
Denkmalpflege in Niederösterreich

Band 65

Mitteilungen aus Niederösterreich Nr. 8 /2021
Österreichische Post AG
MZ02Z032683M
Amt der NÖ Landesregierung
Landhausplatz 1, 3109 St. Pölten

Ba
uk

ul
tu

r u
nd

 
Bo

de
nv

er
br

au
ch

B
an

d 
65

 –
 B

au
ku

ltu
r 

un
d 

B
od

en
ve

rb
ra

uc
h

www.noe.gv.at





Ba
uk

ul
tu

r u
nd

 
Bo

de
nv

er
br

au
ch





Vorwort

Johanna Mikl-Leitner
Landeshauptfrau von Niederösterreich

Der Wunsch nach einem Eigenheim im Grünen ist nicht erst seit der Zunahme von Arbeiten 
im Home-Office massiv gewachsen. Schon lange davor führten stetige Siedlungserweiterungen 
zu einem baulichen Wachstum, das wertvolle Naturreserven verbraucht und Kulturlandschaften 
gefährdet. Band 65 der Broschüre „Denkmalpflege in Niederösterreich“ widmet sich daher dem 
wichtigen Thema Baukultur und Bodenverbrauch. 

Die Baukultur eines Landes stellt ebenso wie die Kunst eine wichtige Basis für das 
Selbstverständnis einer Gesellschaft dar. Die Bedeutung des Begriffs geht dabei weit über die 
rein architektonische Qualität eines einzelnen Gebäudes hinaus. So umfasst Baukultur auch 
den hochwertigen Städtebau, die Ortskernbelebung und das Leerstandsmanagement, eine 
nachhaltige Verkehrsplanung und letztlich auch den sorgsamen Umgang mit unserer Kultur- und 
Naturlandschaft. Das baukulturelle Erscheinungsbild Niederösterreichs ist gleichermaßen geprägt 
von seinen Bauwerken wie von seiner Landschaft. Deswegen ist es wichtig, den nachhaltigen 
Umgang mit der Natur und der Umwelt als Bestandteil der Baukultur zu verstehen und damit 
Verantwortung gegenüber den kommenden Generationen zu übernehmen. Denn versiegelte 
Böden gehen als Lebensraum für Tiere und Pflanzen sowie als landwirtschaftliche Produktions- 
oder Erholungsflächen verloren. Darüber hinaus begünstigen sie Naturkatastrophen wie 
Überschwemmungen oder Dürre und Trockenheit auch in Niederösterreich.

Baukultur kann daher als ein wichtiges „Werkzeug“ zur Reduktion der Bodenversiegelung und 
ihrer negativen Auswirkungen eingesetzt werden. Ästhetik, Funktionalität, Nachhaltigkeit und 
eine gute handwerkliche Ausführung sind dabei maßgebliche Qualitätsmerkmale. Ökologisch 
bewusstes Bauen leistet somit sowohl auf der architektonischen als auch auf der städtebaulichen 
Maßstabsebene einen wesentlichen Beitrag zum Umweltschutz und zu mehr Lebensqualität.

Die vorliegende Broschüre soll dazu beitragen, das Bewusstsein für einen behutsamen Umgang 
mit Grund und Boden zu fördern und eine zeitgemäße, innovative Gestaltungsqualität in 
Niederösterreich zu schärfen. Nur gemeinsam kann es uns gelingen, die voranschreitende 
Flächenversiegelung hintanzuhalten und ein lebenswertes Niederösterreich auch für 
nachkommende Generationen zu erhalten.

In diesem Sinne wünsche ich Ihnen eine anregende Lektüre dieser Ausgabe der „Denkmalpflege 
in Niederösterreich“!



Editorial

Am meisten Energie spart ein Haus, das sehr lange lebt.

Denkmalschutz ist auch Klimaschutz. Die Nachhaltigkeitsaspekte von Baudenkmälern sind immer 
noch unterbewertet: Minimale graue Energie, lange Lebenszeit, sommerliche Kühlwirkung und 
„analoge“ Sonnenenergiespeicherung durch die Speichermassen der massiven Wände werden von 
bestehenden Messindikatoren nicht vollständig erfasst. Das Forschungsprojekt „monumentum ad 
usum“ am Department für Bauen und Umwelt der Donau-Universität erarbeitet neue Strategien 
zur Nutzung des Potentials des baukulturellen Erbes. Fazit: Am meisten Energie spart ein Haus, 
das sehr lange lebt.

Maßnahmen zur Verringerung des Heizenergieeinsatzes der Gebäude durch Bauordnungen und 
OIB-Richtlinien sind wichtig – aber es fehlt das Bewusstsein, dass auch Betrieb, Abbruch und 
insbesondere die Entsorgung der aktuell verwendeten erdölbasierten Dämm- und Baustoffe 
unseren modernen, aber kurzlebigen Gebäuden einen großen Energiebedarf bescheren.

Es stellt keine unfaire Verkürzung dar, zu erkennen, dass darüber hinaus auch die abnehmende 
Eigenversorgung mit Lebensmitteln, zersiedelte und fragmentierte Lebensräume mit 
beschleunigtem Oberflächenwasserabfluss, eine im EU-Spitzenfeld liegende Dichte von 
Supermärkten, Einkaufszentren und höherrangigen Straßen vermehrt ökologische und 
ökonomische Risiken bedingen.

Die UNO-Konferenz zur biologischen Vielfalt hat sich im Oktober 2021 zu verstärkten 
Bemühungen gegen das Artensterben bekannt. Denn wir Menschen greifen massiv in das 
Ökosystem der Erde ein. Insekten bestäuben rund 80 Prozent aller Wild- und Nutzpflanzen. 
Doch weltweit schwinden die Bestände der Tiere. Die Auswirkungen auf Ökosysteme und 
Landwirtschaft sind dramatisch. 200 Staaten haben auf dieser Weltnaturkonferenz die Erklärung 
von Kunming angenommen, um bis 2050 „im Einklang mit der Natur zu leben“. Als eines der  
21 „Ziele für dringende Maßnahmen“ sollen 30 Prozent der Fläche an Land und Meer bis zum 
Jahr 2030 unter Schutz gestellt werden.

In diesem Sinne: Christian Knechtl
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Zur Baukultur in Österreich

Elsa Brunner Die Entwicklung der Baukultur in Österreich 
ist in den letzten eineinhalb Jahrzehnten durch 
kontinuierliche Aufbauschritte und stetig wach-
sende Verbindungen der Bereiche Denkmalschutz, 
UNESCO-Welterbe und Baukultur in inhaltlicher 
und organisatorischer Hinsicht gekennzeichnet. 
Die jüngsten Vorhaben im Rahmen des Vierten 
Baukulturreports zur Verbesserung der rechtli-
chen, finanziellen und strukturellen Rahmenbedin-
gungen setzen diesen Weg konsequent fort. Dabei 
zeigt sich, dass es sich lohnt, in längerfristige par-
tizipative Strategieprozesse zu investieren und dass 
die Umsetzung von Policy Agreements, insbeson-
dere deren Verankerung in der Gesetzgebung, eine 
nicht triviale Aufgabe ist. Eine der großen Heraus-
forderungen ist die Abstimmung der Sektoren Kul-
tur, Raumordnung und Klimaschutz, die sich etwa 
aktuell bei der Erarbeitung des Österreichischen 
Raumentwicklungskonzeptes 2030 „Raum für 
Wandel“ gestellt hat. 

Große Bedeutung kommt der europäischen 
Ebene und hier den Schlussfolgerungen des Rates 

zum Arbeitsplan für Kultur 2019–2022 in den Pri-
oritäten A Nachhaltigkeit im Bereich des kulturel-
len Erbes und B Zusammenhalt und Wohlbefinden 
zu. Abgesehen davon brachte bereits das Europäi-
sche Kulturerbejahr 2018 und die am Beginn die-
ses Jahres verabschiedete „Erklärung von Davos“ 
neuen Schwung in die Entwicklung. Der darin 
enthaltene strategische Imperativ „Qualität“ wird 
jedenfalls bei der Weiterentwicklung der Strate-
gien, dem Ausbau der Steuerungsinstrumente und 
bei der Umsetzung der Maßnahmen auch in Öster-
reich eine dominierende Rolle spielen.

Die beiden kommenden Jubiläumsjahre 
2022 (50 Jahre UNESCO-Welterbekonven-
tion) und 2023 (100 Jahre Denkmalschutzge-
setz, 30 Jahre UNESCO-Welterbe in Österreich 
und 15 Jahre Beirat für Baukultur) führen nicht 
nur die unterschiedlichen zeitlichen Dimensionen 
der Wahrnehmung der jeweiligen Aufgaben und 
des Bestehens der jeweiligen rechtlichen Grundla-
gen vor Augen, sondern werden Gelegenheiten bie-
ten, die erzielten Fortschritte zu würdigen und mit 

Stein an der Donau. 
Die Stadt liegt auf 
einem schmalen Ufer-
stück am Beginn der 
UNESCO-Welterbe-
stätte Kulturlandschaft 
Wachau. Auch wenn die 
ehemalige kleingewerb-
liche Nutzung weitge-
hend verschwunden ist, 
ist der geschlossene Alt-
stadtbestand baulich 
weitgehend unverändert 
geblieben.



7

verbesserten Rahmenbedingungen als Land der 
Berge, Land der Äcker, Land der Dome und Volk 
begnadet für das Schöne mutig in die neuen Zei-
ten zu schreiten (die aus der österreichischen Bun-
deshymne entnommenen Überschriften bilden die 
Grundlage für die Vermittlung des Themas Baukul-
tur im 2019 herausgegebenen Informationsfolder 
„Baukultur kompakt“.)

Die folgenden Fragen und Antworten sind 
dem Vierten Baukulturreport entnommen. Mit 
diesem Argumentarium wenden wir uns gezielt an 
die breite Öffentlichkeit und hoffen, damit einen 
Beitrag zum besseren Verständnis von Baukultur 
zu leisten. 

Was ist Baukultur?
Unsere Welt besteht zu einem großen Teil aus Räu-
men, die von Menschen gestaltet sind: Gebäude, 
Straßen und Plätze, Städte und Dörfer, Gärten und 
Parks, Landwirtschaften und Kulturlandschaften. 
All das ist Baukultur, weil all das von Menschen 
geplant und gebaut wird. Dabei ist Baukultur kein 
Thema allein für Spezialistinnen und Spezialisten, 
beispielsweise für Architekinnen und Architekten 
sowie Bautechnikerinnen und Bautechniker. Bei 
Baukultur geht es um unser aller Lebensumfeld, 
d.h. wir alle sollten darüber mitreden und mitbe-
stimmen können.

Mit dem Begriff Kultur ist die Art gemeint, 
wie eine Gruppe von Menschen gewisse Dinge 
tut: Wie sie grüßt, wie sie isst, wie sie sich kleidet, 

welche Kunst sie produziert und konsumiert – und 
wie sie baut und diese Bauten nützt. Kultur ist 
somit das, was alle tun, und wie sie es tun – nicht 
das, was nur wenige tun. Diese Kultur steht in 
einem politischen, sozialen, ökologischen Rahmen. 
Das heißt beispielsweise, dass gewisse Kulturäu-
ßerungen (Bodenverbrauch durch extensive Sied-
lungsweisen) negative ökologische Folgen mit sich 
bringen. Deshalb sollte Baukultur nicht als unver-
änderbar angesehen werden. Vielmehr geht es um 
positive Weiterentwicklung: im Falle des Boden-
verbrauchs etwa durch Bewusstseinsbildung, durch 
vorbildhafte Beispiele und durch Anreize mittels 
entsprechender Gesetze.

Der Begriff Baukultur bezieht sich nicht nur 
auf gebaute Objekte, sondern ganz zentral auf die 
Abläufe, die damit zusammenhängen. Das beginnt 
meist bei Überlegungen zum Standort und der 
Abwägung, ob man neu baut oder bestehende Bau-
ten saniert. Baukultur umfasst die Prozesse rund 
um Planung und Bau, beispielsweise die Frage, wie 
das beste Architekturprojekt gefunden wird (trans-
parente Wettbewerbe) und ob die Bauaufträge mit-
tels regionaler Wertschöpfung umgesetzt werden 
oder nicht. Gute Baukultur verlangt viel Kommu-
nikation, sowohl in Bauabläufen als auch hinsicht-
lich Information, Beteiligung und Vermittlung. 
Und schließlich geht es darum, wie ein Gebäude 
genutzt wird.

Wen betrifft Baukultur?
Baukultur ist etwas, das uns alle betrifft. Obwohl 
in der Praxis Gebäude und Freiräume heute meist 
von Spezialistinnen und Spezialisten geplant wer-
den, können diese nicht allein entscheiden: Sie 
tun das in einem gesetzlichen, sozialen, wirtschaft-
lichen Rahmen und sind somit von der Gesell-
schaft abhängig. Das gilt beispielsweise auch dafür, 
wie Menschen Wohnungen benutzen, wie attrak-
tive Arbeitsplätze ausgestaltet sein müssen, auf wel-
chen Straßen man gerne gehen will (vorrangig dem 
motorisierten Verkehr entsprechende oder fußgän-
gergeeignete), durch welche Landschaften die Men-
schen reisen wollen (von Gewerbepark zu Gewer-
bepark oder durch bewahrte Kulturlandschaften). 

Berndorf, Planstadt um 
die Margarethenkir-
che. Wenige Jahrzehnte 
nach der unteren Arbei-
tersiedlung entlang der 
Triesting wurde auf 
einem Hügel eine neue 
Idealsiedlung angelegt, 
deren Zentrum die ab 
1910 errichtete Kirche 
bildet. Großes Augen-
merk wurde auf die 
baukünstlerische Gestal-
tung aller Häuser vom 
Arbeiterheim bis zum 
Schulpalast gelegt.
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Und je mehr Menschen bereit sind, sich für ihre 
gebaute Umwelt zu engagieren, desto leichter ist es 
für die Bauspezialistinnen und Bauspezialisten, zu 
erfahren, wie sie planen sollen.

In jeder Stadt, in jedem Dorf werden stän-
dig Entscheidungen über die Gestaltung der gebau-
ten Umwelt getroffen, die viele Menschen in ihrem 
Alltagsleben beeinflussen. Deshalb muss man 
ihnen Möglichkeiten bieten, dabei mitzuentschei-
den – das ist bisher nicht immer der Fall. Seit eini-
gen Jahrzehnten wird zunehmend mehr Gewicht 
auf Beteiligung an der Gestaltung der gebauten 
Umwelt gelegt. Immer öfter werden Anrainerin-
nen und Anrainer über neue Bauprojekte in ihrem 
Umfeld informiert und können dazu Vorschläge 
machen. Bewohnerinnen und Bewohner eines Orts 
können an der Neugestaltung des Zentrums oder 
einer wichtigen Straße mitwirken, indem sie ihre 
Meinung dazu abgeben. Doch diese vielen kleinen 
Schritte in Richtung Beteiligung haben uns noch 
lange nicht dorthin gebracht, wo wir sein sollten: 
dass möglichst alle durch ihre Mitwirkung und ihr 
Engagement die Qualität von Bauprojekten verbes-
sern und kontrollieren – und so zu einer laufenden 
Qualitätssteigerung von Baukultur beitragen.

Was hat Baukultur mit Kulturpolitik zu tun?
Kulturpolitik verwendet einen Kulturbegriff, der 
auf künstlerische Äußerungen in den Kulturdiszipli-
nen zielt, beispielsweise Musik, Theater, Fotografie, 

Film, Literatur und bildende Kunst. Auch Architek-
tur und Stadtgestaltung als zentrale Elemente der 
Baukultur sind künstlerische Disziplinen. Sie sind 
zugleich in der Alltagskultur verwurzelt und glei-
chen in dieser Hinsicht Kulturäußerungen wie Klei-
dung, Populärmusik oder Esskultur, die ebenso wie 
Baukultur von allen Menschen konsumiert werden 
und nicht nur von einer interessierten Szene. Das 
bietet die große Chance, mit Baukulturpolitik alle 
Menschen direkt anzusprechen. 

Zum Sektor Baukultur zählt auch das bau-
kulturelle Erbe, das nicht nur aus Objekten und 
Ensembles, Stadt- und Ortskernen oder Kulturland-
schaften besteht, die unter Denkmalschutz, Orts-
bildschutz oder Welterbeschutz stehen. Es gibt 
darüber hinaus einen riesigen Bau- und Landschafts-
bestand, der insgesamt eine kulturelle Ressource 
darstellt – und, muss man heute hinzufügen, auch 
eine ökologische Ressource, weil Bestandserhaltung 
enorme Mengen grauer Energie spart. Aktuelle öko-
logische Fragen werden zunehmend im kulturellen 
Kontext thematisiert. Das gilt gerade auch für die 
Baukultur, wie die Wanderausstellung „Boden für 
Alle“ des Architekturzentrums Wien und die Vienna 
Biennale des Museums für angewandte Kunst Wien 
deutlich machten. In diese Richtung zielt auch die 
europäische Initiative des New European Bauhaus, 
die Nachhaltigkeit und Ästhetik kombinieren soll. 
Dazu kommt die Funktion der Baukultur, Räume 
für andere Kulturdisziplinen zur Verfügung zu stel-
len, beispielsweise Museen, Theater, Konzertsäle, 
Bibliotheken und Kinos.

Auch wenn es in der Baukultur ebenso wie 
in anderen Disziplinen ein „Spitzenfeld“ gibt, das 
von renommierten Entwerferinnen und Entwer-
fern geplant und international rezipiert wird, gibt 
es auch den sehr großen, von einem kompeten-
ten und qualitätsorientierten Akteursfeld geplanten 
Bereich der baukulturellen Alltagskultur. Baukul-
turpolitik zielt im Wesentlichen darauf ab, die-
ses Feld der Alltags-Baukultur möglichst breit und 
qualitätsvoll zu entwickeln. Baukultur ist mehr als 
nur wenige herausragende Bauten. Das zeigt sich 
beispielsweise an der Entwicklung des europäischen 
Mies van der Rohe Awards, dessen Prämierungen 

Baden, Theater-
platz. Seit dem frühen 
19. Jahrhundert steht 
die kaiserliche Kurstadt 
für ihr qualitätsvolles 
Stadtbild, wofür sogar 
die Befestigungen auf-
gegeben wurden. Dafür 
trägt die Stadt heute 
das Prädikat Weltkul-
turerbe der UNESCO.
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sich in den letzten Jahren deutlich zu Alltagsbau-
aufgaben (Wohnbau, öffentlicher Raum) und 
Bestandserhaltung hin bewegt haben. 

Für dieses Verständnis steht auch der öster-
reichische Baukulturgemeinde-Preis von LandLuft, 
der Baukultur als bestimmendes Element des all-
täglichen Lebensraums betrachtet. Genauso wie in 
anderen Kulturdisziplinen basiert auch die Bau-
kultur auf einem Feld von Kulturschaffenden, die 
Kulturpolitik benötigen, um ihnen gute Rahmen-
bedingungen für ihre kulturelle Produktion zu 
gewährleisten, von Planungsaufträgen des Bundes 
über Vermittlungsförderung bis zum gesetzlichen 
Rahmen für Planungsvergaben, etwa durch Archi-
tekturwettbewerbe: Architektinnen und Architek-
ten, Landschaftsarchitektinnen und Landschaftsar-
chitekten, Stadt- und Ortsplanerinnen und -planer, 
Vermittlerinnen und Vermittler etc.

Welche Ziele werden mit dem Vierten Baukultur-
report verfolgt?
–	 Steigerung der gesellschaftlichen Bedeutung von 
	 Baukultur und baukulturellem Erbe
–	 Stärkung von Stadt- und Ortskernen
–	 Nutzung der Baukultur für die Reduktion der 
	 CO2 -Emissionen sowie den Bodenschutz

–	 Verstärkte Berücksichtigung von Gleichheit 
	 beim Raumzugang
–	 Qualitätsorientierteres und effizienteres 
	 öffentliches Bauen
–	 Verbesserte Berücksichtigung von Baukulturpo-
	 litik in der Legistik und bei anderen Regularien
–	 Vernetzung und Wissensvermittlung im Bereich 
	 Baukultur

Was hat Baukultur mit der Wirtschaft zu tun?
Im Bauwesen wird viel Geld eingesetzt, denn 
Bauen ist teuer. Hohe Bauinvestitionen braucht es 
einerseits in der Wirtschaft selbst, beispielsweise 
bei Betriebs- und Handelsbauten, andererseits 
aber auch für das Gemeinwesen und für die indi-
viduellen Bedürfnisse aller Bürgerinnen und Bür-
ger, vom Wohnen bis zur Freizeit. Auch die öffent-
liche Hand ist ein wichtiger Player der Baukultur 
und investiert große Summen ins Bauen – für Ver-
waltungsgebäude, also beispielsweise Amts- und 
Rathäuser, für Justizgebäude oder Bildungsein-
richtungen und viele andere Gebäudetypen; aber 
auch etwa in Wohn- und Versammlungsbau-
ten oder Sportinfrastruktur. Dabei ist die öffentli-
che Hand dem Gemeinwohl und der Lebensquali-
tät aller Bürgerinnen und Bürger verpflichtet. Das 
sollte zwar für alle Bauherren gelten, aber private 
Unternehmen haben auch Ertragsziele, und daraus 
können sich Zielkonflikte ergeben. Entscheidend 
für die baukulturelle Qualität ist auch der Beitrag 
der mit dem Bauen verbundenen Wirtschaft: das 
Handwerk, die Baumaterialienhersteller und viele 
andere. Gute Bauten brauchen nicht nur gute Pla-
nung, sondern auch hohe handwerkliche Qualität.

Aufgrund des großen Mitteleinsatzes ist es 
beim Bauen besonders wichtig, ein hohes Niveau 
an Nachhaltigkeit und Gestaltung zu erreichen. 
Gebäude werden sehr lange genutzt. Wenn sie 
also einen hohen Energieverbrauch haben, werden 
sie auch noch in Jahrzehnten unsere CO2 -Bilanz 
belasten. 

Was hat Baukultur mit Umwelt und Klima zu tun?
Gebäude sind besonders langlebige Investitio-
nen, die somit über viele Jahrzehnte durch ihren 

Brunn am Gebirge. In 
der Franz-Keim-Gasse 
wurden ab 1902 zehn 
Zweifamilienhäuser im 
Stil der Wiener Sezes-
sion errichtet, wobei 
man größten Wert auf 
künstlerisch hochwertige 
Fassaden legte.
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Energieverbrauch auf das Klima einwirken, die 
Gesundheit und das Wohlbefinden der sie nutzen-
den Menschen fördern oder beeinträchtigen sowie 
durch die in ihnen gespeicherte graue Energie neuen 
Energieaufwand vermeiden, sofern sie ihre Funktion 
lange erfüllen oder umgenutzt werden können.

Die CO2 -Emissionen durch Gebäude haben 
in Österreich in den letzten 30 Jahren um etwa  
40% abgenommen, im Sektor Verkehr gleichzei-
tig um etwa 75% zugenommen. Der Verkehr emit-
tiert heute somit etwa drei Mal so viel CO2  wie 
der Sektor Gebäude. Ein wichtiger Hebel für den 
Klimaschutz im Bereich der Baukultur sind des-
halb verkehrssparende Siedlungsformen: Wenn 
man Gebäude so errichtet, dass für ihre Benützung 
möglichst wenig motorisierter Individualverkehr 
nötig ist, und wenn man bestehende Siedlungen 
verdichtet und dadurch besser durch den Umwelt-
verbund nutzbar macht, dann trägt man enorm 
viel zur Verringerung von Emissionen bei. Durch 
Verdichten reduziert man auch den Bodenver-
brauch und trägt Wesentliches zur Eindämmung 
des zweiten großen Umweltproblems der Gegen-
wart bei, nämlich dem Verlust der Biodiversität.

Gleichzeitig muss im Sektor Gebäude wei-
ter Energie eingespart werden. Das bedeutet, wir 
müssen möglichst viele Bestandsgebäude erhalten 

und weiternutzen, wir müssen möglichst viel Bau-
bestand energetisch sanieren, wir müssen ener-
gieeffizient neu bauen sowie ökologische Bauwei-
sen und Materialien einsetzen. All dies erfordert 
hohe technische Kompetenz und Innovation. Doch 
es ist keine rein technische Aufgabe: Wir müssen 
diese Verbesserungen in hoher gestalterischer Qua-
lität umsetzen und dabei „dem Systemwandel ein 
Gesicht verleihen“, wie es EU-Kommissionsprä-
sidentin Ursula von der Leyen 2020 in Bezug auf 
den European Green Deal gesagt hat.

Was hat Baukultur mit Innovation zu tun?
Innovation im Bauen ist ein ambivalentes Thema: 
Einerseits ist das Bauen ein relativ traditioneller 
Wirtschaftssektor, in dem sich größere Neuerungen 
nur langsam durchsetzen – Baustellen sehen heute 
nicht grundsätzlich anders aus als vor etlichen Jahr-
zehnten. Andererseits gibt es auch im Bauwesen 
viele innovative Entwicklungen, von der Digitali-
sierung bis zu neuen Baumethoden und Baumate-
rialien. Gegenwärtig ist der Innovationsbedarf in 
der Baukultur besonders hoch. Dabei geht es um 
nachhaltige Bauweisen und Abläufe, um Metho-
den, wie man die Siedlungsstruktur verdichten 
kann, oder auch um verbesserte Vorgangsweisen 
für Sanierung und Nutzbarmachung von Bestand 
und Leerständen. Es geht also um den „System-
wandel“ im Bauwesen. Aus diesem Grund sind 
Investitionen in baukulturelle Forschung und Ent-
wicklung sowie Baukulturvermittlung heute beson-
ders wichtig, um die Innovationskraft der Baukul-
tur nutzbar zu machen.

Welche Rolle spielt die Architektur?
Architektur ist die zentrale Disziplin der Baukul-
tur, von der ausgehend sich im Lauf der Zeit die 
heute bestehenden Planungsdisziplinen ausdiffe-
renziert haben. Das Tätigkeitsfeld der Architektur 
steht heute für einen ganzheitlichen, gemeinwohl-
orientierten Blick auf die räumlichen Bedürfnisse 
der Menschen. Architektur bedeutet, dass nicht 
nur ein eng abgegrenzter Teilbereich einer Bauauf-
gabe betrachtet wird, sondern das Bauvorhaben 
im Gesamten, im Kontext sowie mit Bezügen zu 

Perchtoldsdorf. Der 
Marktplatz wird 
durch unterschiedliche 
Gebäude geprägt, die 
dennoch ein harmoni-
sches Gesamtbild haben. 
Das wird nicht zuletzt 
durch die geschlos-
sene Dachlandschaft 
erreicht. 	
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allen Teildisziplinen und allen angrenzenden The-
menbereichen. Dies ist die Grundlage qualitätsvol-
ler Planung, von der raumplanerischen und städte-
baulichen Ebene bis zum Detail. Diese spezifische 
Perspektive bedingt auch, dass ein Gebäude oder 
ein Freiraum niemals nur als technisch zu lösende 
Aufgabe gesehen wird, sondern als Bestandteil 
unserer Lebenswelt, der funktionieren muss, der 
aber auch schön sein soll und inspirieren kann.

Warum ist gerade der Beginn eines Bauprojekts 
so wichtig?
Seit Langem ist bekannt, dass sich die Freiheits-
grade für Entscheidungen über eine Baumaßnahme 
im Verlauf der Projektentwicklung und Umset-
zung stark verändern: Am Projektbeginn kann man 
sehr weitreichende und umfassende Entscheidun-
gen treffen, die bei einer Änderung noch keine gro-
ßen Mehrkosten hervorrufen. Je später im Pro-
jektverlauf man etwas ändert, desto höhere Kosten 
entstehen dadurch. Umplanungen in der Bauphase 
können sehr teuer werden. Sorgfältige Planung zu 
Projektbeginn kann dagegen ein Projekt günstiger 
oder besser geeignet für seine Zwecke machen.

Aus diesem Grund kommt der sogenann-
ten Phase 0 im Planungsprozess, also der Phase 
der Projektvorbereitung und Projektentwicklung, 
besondere Bedeutung zu: Hier genügend Pla-
nungsarbeit zu investieren, macht ein Projekt oft 

preiswerter und zumeist besser. Andernfalls muss 
eventuell später umgeplant werden, wodurch sich 
das Projekt verteuert. Zu Beginn geht es beispiels-
weise darum, welche genauen Zwecke ein Gebäude 
erfüllen muss; ob es Synergien mit anderen Bau-
aufgaben gibt, die beide günstiger machen; ob 
man statt eines Neubaus vielleicht ein Bestandsge-
bäude umnutzen kann; oder wo genau die Bauauf-
gabe umgesetzt werden soll. All diese Entscheidun-
gen können ein Bauprojekt enorm verteuern oder 
verbilligen, sie können ein Gebäude effizienter und 
besser oder fast nutzlos machen.

Ist Baukultur ein Thema für den ländlichen 
Raum?
Die österreichische Siedlungsstruktur ist groß-
teils von Dörfern und kleinen Städten bestimmt, 
dazu kommen relativ wenige große Städte. Des-
halb bedeutet Baukultur in Österreich insbeson-
dere auch Bauen im ländlichen Raum. In den klei-
nen Gemeinden leben viele Menschen und werden 
wichtige baukulturelle Fragen entschieden – hin-
sichtlich der Bebauung in den Dörfern und Städ-
ten selbst, aber auch hinsichtlich des Umgangs mit 
der Landschaft und, nicht zuletzt, der touristischen 
Nutzung von Landschaften und Siedlungen. Die 
geplante Agentur für Baukultur wird deshalb Kom-
munen aller Größenordnungen ansprechen und 
niederschwellige Programme anbieten, um nieman-
den von einer Teilnahme auszuschließen. Die Qua-
lität der österreichischen Baukultur wird in allen 
Kommunen, von der kleinsten bis zur größten, 
entschieden.

Wanderausstellung „Boden für Alle“:
15. Jänner bis 27. Februar 2022
Do. und Fr. 15 bis 18 Uhr
Sa. und So. 10 bis 18 Uhr
Galerie raumimpuls, Oberer Stadtplatz 32, 
3340 Waidhofen/Ybbs
Nähere Informationen:
https://orte-noe.at/medien/boden-fuer-alle

In Österreich über-
wiegt oft ein exzessiver 
Bodenverbrauch.
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Baukultur und Bodenverbrauch

Alfons Dworsky und 
Nina Kallina

„Baukultur und Bodenverbrauch“ ist das General- 
thema vorliegender Publikation. Bedeutet das: 
Baukultur versus Bodenverbrauch?

Allgemeiner betrachtet: Ist Baukultur zwangsläu-
fig mit Bodenverbrauch verknüpft? Man könnte 
Gebäude auch abgehoben errichten, auf Pfählen, 
und den darunterliegenden Raum in vielfältiger 
Nutzung belassen, möglicherweise sogar unversie-
gelt. In einer Region mit regelmäßig wiederkeh-
renden, heftigen Niederschlägen errichtete man im 
ländlichen Thailand vor der Übernahme einer ver-
meintlich modernen, in den Industrieländern übli-
chen Bauweise Plateau-Häuser auf Bambuspfählen. 
Im Gegensatz zum westlichen Denken wollte man 
den Lauf des Wassers nicht behindern, sich den 
Naturgewalten nicht entgegenstemmen. 

Begriffsbestimmungen
Unter „Bau“ soll die Planung, Herstellung, Erhal-
tung, Pflege, Veränderung und auch Beseitigung 
von ortsfesten Artefakten verstanden werden. „Kul-
tur“ ist im Allgemeinen der Modus, nach dem 
sich der Mensch in seiner Umwelt eingerichtet 
hat. „Denkmal“ leitet sich von „denken“, etwa im 
Sinne von „gedenken“, „erinnern“, und von „Mal“ 
als Zeichen her. Ein „Baudenkmal“ ist daher im 
ursprünglichen, engeren Sinn ein architektonisches 
Erinnerungszeichen. Auf Grund einer umfassende-
ren Betrachtungsweise musste dieser statische und 
objektfixierte Blick Anfang des 20. Jahrhunderts 
grundlegend erweitert werden und in zunehmen-
dem Maße evolutionäre strukturbezogene Aspekte 
integrieren (vgl.: Max Dvoràk; Katechismus der 
Denkmalpflege, 1916).

„Bewahren und Veränderung“: Die manifeste 
und beängstigende Erfahrung von Vergänglichkeit 
ist vermutlich allen Menschen eigen, der dringende 
Wunsch, „dem Augenblick Dauer zu verleihen“, 

Zeichnung Plateauhaus
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einer der mächtigsten Antriebe der menschlichen 
Kultur schlechthin. Dennoch zeigen historischer 
Forschung zugängliche Epochen mehr Wandel als 
Konstanz: Frühgeschichtliche Abfallgruben wer-
den zu wertvollen Archiven, barocke Buchbinder-
Makulatur stellt sich als mittelalterliches Schrift-
stück heraus und im Fundament-Mauerwerk 
einfacher Biedermeier-Häuser finden sich römische 
Ziegel in x-ter Verwendung.

Der umfassende Begriff von „Kulturlandschaft“ 
lässt deutlich werden: Der Mensch hat den ihm 
zugänglichen Raum ubiquitär geprägt, von den 
Trittspuren der Astronauten auf dem Mond bis 
hin etwa zu den intensivst kultivierten Garten- 
und Stadtlandschaften. Ein als schön empfunde-
nes Landschaftsbild hängt meist ursächlich mit 
einer vielfältigen Nutzung zusammen. Im Zuge 
des Zivilisationsprozesses treten zwangsläufig 

Zeichnung Angerdorf 
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konkurrierende Ansprüche an den verfügba-
ren Raum mit erheblichem Konfliktpotential 
auf. Erst die zivilisierte Austragung, Verhandlung 
und Befriedung dieser Konflikte kann als Aus-
gangspunkt baukultureller Errungenschaften gel-
ten. Baukultur ist auch die Manifestation von 
Konfliktbewältigung.

Minimierung und Optimierung des 
Ressourcenverbrauchs
„Das Karge als Inspiration“
Nicht nur Bauwerke, sondern auch Wege und 
Straßen sind Kulturdenkmäler. Ein umfassen-
der Blick auf die besiedelte Landschaft zeigt die 
grundlegende und sinngebende Bedeutung des 
Wegenetzes für deren Entwicklung und Ausfor-
mung. Insbesondere in stark gegliederten Räumen 
ist dieses Netz oft älter als die gebauten Struktu-
ren und auch am vollständigsten erhalten.

Diese Strukturen der Kulturlandschaft sind 
es auch, die Sinn gebend für die darin positio-
nierten Gebäude und damit untrennbar mit dem 
Begriff „Baukultur“ verbunden sind. Sie wurden 
historisch gesehen entwickelt, indem sie Ressour-
cen – das wertvolle Kulturland – schonten und 
sollten uns daher heute, um übermäßigen Boden-
verbrauch hintanhalten zu können, als Vorbild 
dienen.

Auch der Bauplatz wurde ressourcenscho-
nend eingerichtet. Um ein „Planum“ als Grund-
lage für ein Bauwerk herzustellen, wurden die 
sogenannten „dienenden“ Räume, also die Wirt-
schaftsräume, im (offenen) Erdgeschoß der gege-
benen Topografie angepasst, sodass sich erst 
im Geschoß darüber eine ebene Fläche für die 
Wohnräume ergab. Der Dachraum darüber diente 
als warmer, trockener Lagerraum („Solarium“). So 
ergaben sich drei Nutzungsebenen, deren Gesamt-
nutzfläche die verbrauchte Bodenfläche bei wei-
tem übersteigt. Nur für Bauwerke mit besonde-
rem Repräsentationsanspruch oder für öffentliche 
Plätze wurde der maßgebliche Bereich mit gro-
ßem Aufwand planiert und damit diesem Ort 
eine höhere/öffentliche Bedeutung in der Sied-
lungsstruktur zugewiesen.

Ebenso sind historische Bauten extrem funktio-
nal geplant und errichtet, da sie mit vorhandenen, 
regionalen Materialen gebaut und gepflegt wur-
den. Im alpinen Raum, in dem geologisch gese-
hen kaum Sedimente vorhanden sind, konnte 
schwer Lehm oder Kalk gewonnen werden, aber 
es war/ist für die Bauwirtschaft gut wertbares 
Nadelholz vorhanden, weshalb sich dort die Holz-
bauweise etabliert hat. Mit dieser Bauweise las-
sen sich auch die Funktionen eines Gebäudes von 
außen ablesen: Ein Wirtschaftsgebäude, das gut 
belüftet und nicht geheizt sein musste, wurde 
als rundkantiger Blockbau errichtet, ein geheiz-
tes Wohngebäude mit prismiertem, dicht gefüg-
tem Holz. Diese Informationen gehen bei rezent 
errichteten „Fertigteilhäusern“ verloren. In den 
flachen Ackerbaugebieten in Ostösterreich, also 
auch in Niederösterreich, etablierte sich hinge-
gen aufgrund der vorhandenen Sandressourcen 
eine Massivbauweise mit Lehm oder Ziegeln. In 
diesen warmen und trockenen Gebieten schützt 
der Massivbau auch wesentlich effizienter gegen 
die sommerliche Hitze. Das verfügbare Laubholz 
wurde in erster Linie für Dippelbaumdecken und 
Dachstühle verwendet.

Siedlungsformen
Grundsätzlich wird zwischen Sammel- und Streu-
siedlungen unterschieden. In topografisch flachen 
Gebieten wie in weiten Teilen Niederösterreichs 
haben sich Sammelsiedlungen etabliert, wobei 
hier insbesondere das Angerdorf als funktional 
unübertroffene Struktur dargestellt werden soll. 
Zentrum des Angerdorfes ist die namengebende, 
große öffentliche Fläche in der Mitte. Dort oder 
direkt angrenzend sind für die Gemeinschaft 
wichtige Gebäude wie Gemeindeamt, Gotteshaus, 
Gasthof, Kaufhaus, eventuell Mühle, Schmiede 
und Kleingewerbe situiert, aber auch Kleinhäus-
ler, in Not geratene Bürger, denen Versorgungs-
leistungen zugestanden wurden. 

Der Anger wird von den Randstra-
ßen gesäumt, die am Angerende gemeinsam 
oder getrennt aus dem Dorf hinausführen. An 
der äußeren Seite dieser Randstraßen sind die 
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Gebäude der Dorfbewohner aneinandergereiht. 
Die Wohnräume liegen Richtung Anger, Stallun-
gen und Nebengebäude schließen in der Tiefe 
des schmalen Grundstücks an. Die Scheunen lie-
gen ganz hinten und fügen sich in der Regel zu 
einem festen Ring, der zu kritischen Zeiten auch 
der Verteidigung dienen konnte. Ein Wirtschafts-
weg, genannt „Hintaus“, schließt das Dorf gegen 
die Fluren ab.

Überkommene, effiziente Siedlungsformen, 
wie das Angerdorf, gilt es zu bewahren und ent-
sprechend diesem Gefüge verdichtend zu erwei-
tern. Es ist ein Gebot der Stunde, Bemühungen 
nicht zu scheuen, diese Strukturen im Einzel-
nen zu entwickeln. Den ohne Zweifel vieler-
orts bestehenden Wohnraumerweiterungsbedarf 
durch Baulandneuaufschließungen am Orts-
rand zu decken, ruiniert die innere Struktur des 
Ortes und reduziert kontinuierlich wertvollen 
Grünraum.
Ein Modellbeispiel, wie Zersiedelung hintan-
gehalten werden kann, bietet ein Blick über die 
Grenze: In Bayern gilt das sogenannte „Privileg 
der Landwirtschaft im Außenbereich“. Der davon 
abgrenzte „Innenbereich“ stellt einen im Flächen-
widmungsplan festgehaltenen Ortsbereich dar, 

außerhalb dessen nur gebaut werden darf, was 
mit der Landwirtschaft in einem untrennbaren 
Zusammenhang steht. So können Siedlungsgren-
zen besser gehalten und für die landwirtschaftli-
che Nutzung ideales Kulturland kann freigehal-
ten werden. 

Das anscheinend stets prioritäre Wirtschaft-
lichkeitsgebot jedweden Handelns steht dem 
Grundgedanken des Bewahrens nicht entgegen: 
Die Pflege und/oder gegebenenfalls Umnutzung 
von bereits erschlossenem Baubestand kann, in 
langfristiger Perspektive gesehen, wirtschaftlicher 
sein als ein Boden verbrauchender Neubau.

Schöngrabern, Anger-
dorf, Franziszeischer 
Kataster 
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Grüner Ring: Das Pro-
jekt „Grüner Ring“ um 
Wien wurde von Lan-
deshauptfrau-Stellver-
treter Stephan Pernkopf 
ins Leben gerufen, um 
die Bodeninanspruch-
nahme rund um Wien 
zu beschränken.

Zusammenhänge zwischen Raumordnung 
und Baukultur/Bodenverbrauch

Gilbert Pomaroli Seit längerer Zeit schon steht die Raumordnung 
in der Kritik, einerseits hauptverantwortlich für 
das hohe Ausmaß an Bodeninanspruchnahme zu 
sein und andererseits auch die ästhetischen Quali-
täten der Landschaft in Österreich zu beeinträchti-
gen. In den letzten Monaten ist diese Kritik deut-
lich „lauter“ geworden und in Zusammenhang 
damit auch die Rolle der BürgermeisterInnen kri-
tisch kommentiert worden. Eines haben diese kri-
tischen Stimmen aber gemeinsam: Sie repräsentie-
ren eine „Außensicht“ der Raumordnung, werden 
also von Personen geäußert, die nicht tagtäglich in 
der Raumordnungspraxis arbeiten. Dementspre-
chend enthält diese Kritik oftmals Vereinfachun-
gen, werden die Rolle, die Kompetenzen und die 
Motive der Akteure in der Raumordnung verzerrt 
dargestellt. Daher ist es hoch an der Zeit, diese 

Diskussion um eine „Innensicht“ zu erweitern und 
die Möglichkeiten und Grenzen der Raumordnung 
aufzuzeigen, in den Feldern Bodenverbrauch und 
Baukultur effektiv wirksam zu werden.

Raumordnung steuert die Entwicklung des 
Raums nicht allein.
Wenn im eigenen Umfeld Bautätigkeiten statt-
finden, die einem nicht gefallen, wird sehr oft ein 
Versagen der Raumordnung oder der Baubehör-
den angesprochen. Auch die Ausbreitung des Ein-
familienhauses als beliebteste Wohnform wird 
immer „der Raumordnung“ zugeschrieben. Dabei 
wird gerne übersehen, dass es nicht „die Raumord-
nung“ ist, die für die Bautätigkeiten letztverant-
wortlich ist, sondern eine Vielzahl von Akteuren 
mitwirken. Die Fläche muss zunächst einmal für 
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Raumordnung hat zwei Standbeine: „Ordnungs-
planung“ und „Entwicklungsplanung“.
Die klassische Raumordnung stellt eine Rahmen-
planung dar. Gegenstand ihres Handelns sind nicht 
konkrete Bauausführungen – sei es als Einzelob-
jekte, sei es als größere Gebiete – sondern die Fest-
legung eines rechtlichen Rahmens für künftige 
Bauvorhaben, von wem auch immer diese voran-
getrieben werden. Diese Tätigkeit wird auch als 
„Ordnungsplanung“ bezeichnet. Rechtsnormen, 
etwa Raumordnungsgesetze, legen Spielregeln für 
diese Ordnungsplanung fest. Die Festlegung dieses 
Rahmens garantiert allerdings noch nicht, dass eine 
gewünschte Entwicklung auch tatsächlich stattfin-
det. Ein Aspekt der Raumentwicklung, der gerade 
in Zusammenhang mit Klimaschutz und Flächen-
sparen genannt wird, ist die Nutzungsmischung. 
Ein raumordnungsrechtlicher Rahmen, der eine 
Nutzungsmischung zulässt, stellt noch nicht sicher, 
dass diese Nutzungsmischung auch tatsächlich 
geschieht. Dazu braucht es weitere Bemühungen, 
etwa finanzielle Zuwendungen, Abgaben, vertragli-
che Regelungen oder eine Gebietskörperschaft, die 
selbst als Projektentwicklerin in Erscheinung tritt. 

All diese Aktivitäten werden als „Entwick-
lungsplanung“ bezeichnet. Die Abstimmung zwi-
schen Ordnungsplanung und Entwicklungspla-
nung ist eine sehr anspruchsvolle Aufgabe und 
auch ihre Möglichkeiten sind begrenzt: Es braucht 
entsprechende finanzielle Spielräume (für Förde-
rungen) und zusätzlich die Verfügbarkeit der „rich-
tigen“ Grundstücke (für öffentliche Projekte), 
politische Akzeptanz (für Abgaben) oder einen 
Ansatzpunkt für Änderungen der Ordnungspla-
nung (für vertragliche Regelungen). Gerade am 
letzten Punkt wird klar, warum die Frage der Ver-
fügbarkeit ausschließlich bei Bauland-Neuwid-
mungen so viel einfacher zu lösen ist als für das alte 
Bauland: weil bei der Siedlungserweiterung die Pla-
nungsaktivität der Gemeinde gefragt ist. Sie hat 
also einen Ansatz dafür, Instrumente der Vertrags-
raumordnung zum Einsatz zu bringen. 

In diesem Wissen hat der Niederösterrei-
chische Landtag im Jahr 2020 das Niederösterrei-
chische Raumordnungsgesetz auch dahingehend 

eine Bebauung zur Verfügung gestellt werden und 
dann müssen die bau- und raumordnungsrecht-
lichen Regelungen das Bauvorhaben überhaupt 
zulassen. Letztlich muss auch jemand den konkre-
ten Wunsch haben, dieses oder jenes Bauvorhaben 
in der einen oder anderen Form zu verwirklichen. 
Die Einflussfaktoren für diese individuellen Vor-
stellungen stellen das Tätigkeitsfeld der Motivfor-
schung dar. Das Bedürfnis, einen wertvollen Bei-
trag zur baukulturellen Entwicklung zu leisten, 
wird da wohl eher die Ausnahme sein. 

Raumordnung ist in diesem Zusammenspiel 
am stärksten dort, wo sie etwas verhindern kann. 
Sei es durch unmittelbare gesetzliche Vorgaben, 
wie etwa ein Verbot, Bauland in naturgefährde-
ten Bereichen zu widmen, sei es durch überörtliche 
Planungsvorgaben, wie etwa verbindliche Sied-
lungsgrenzen, die bei künftigen Baulandwidmun-
gen nicht überschritten werden dürfen, sei es durch 
Gemeinderäte, die einer Baulandwidmung an 
einer landschaftlich sensiblen Stelle nicht zustim-
men. Das Land Niederösterreich wird aus diesem 
Grunde das Instrument der Regionalen Raumord-
nungsprogramme, das sich in den Landesteilen mit 
einer hohen Siedlungsdynamik bewährt hat, bis 
Ende 2023 im gesamten Landesgebiet zum Ein-
satz bringen. Grundlage für diese Planungen wird 
das Kooperationsmodell der „Regionalen Leitpla-
nung“ sein, in dem das Land mit den Gemeinden 
gemeinsam plant.

Kellergasse Langenlois:
„Form folgt Funktion“ 
- und das entsprechend 
zeitgemäßen Anforde-
rungen. Das zeigt wun-
derbar der schwarze 
Kubus von Fred Loi-
mer in der Kellergasse 
Langenlois. Ein zeit-
gemäßer Kellereibau 
(im Grünland entstan-
den) am richtigen Platz 
- in einer Kellergasse. 
Gefällt aber eben auch 
nicht jedermann/frau.
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geändert, dass die Zahl der möglichen Anwen-
dungsfälle für die Vertragsraumordnung erhöht 
wird. Das gelingt einerseits dadurch, dass die Ver-
tragsraumordnung nunmehr nicht mehr auf 
Baulandneuwidmungen beschränkt ist, und 
andererseits dadurch, dass die zulässige Geschoß-
flächendichte im Wohn- und Kerngebiet gesetzlich 
beschränkt worden ist. Projekte mit einer höhe-
ren Geschoßflächendichte benötigen nunmehr eine 
Umwidmung. Damit ist ein Ansatz für den Einsatz 
der Vertragsraumordnung gegeben.

Raumordnung hat stets mit Zielkonflikten zu tun.
Sowohl die Erhaltung unbebauter, insbesondere 
landwirtschaftlich besonders gut geeigneter Flä-
chen als auch die Erhaltung des Orts- und Land-
schaftsbildes sowie der besonderen kulturellen 
Eigenart der Dörfer und Städte ist Ziel der Raum-
ordnung. Raumordnung ist jedoch nicht auf diese 
Ziele beschränkt. Beispielsweise ist auch die Schaf-
fung möglichst günstiger Voraussetzungen für eine 
leistungsfähige Wirtschaft ein Ziel der Raumord-
nung. Raumordnung hat somit stets mit Zielkon-
flikten zu tun, die in einem Prozess der Interes-
senabwägung ausgewogen verfolgt werden sollen. 
Damit wird aber auch klar, dass immer dann, wenn 
andere Interessen überwiegen, neuer bislang unbe-
bauter Boden in Anspruch genommen werden 

wird. Aktuell hat das Land Niederösterreich seine 
Instrumente dahingehend angepasst, dass etwa der 
Erhaltung landwirtschaftlich besonders gut geeig-
neter Böden besondere Priorität einzuräumen ist. 
Im Raumordnungsgesetz wurde zudem die Pflege 
und Erhaltung des Grünlands als inhaltliche Vor-
gabe für das örtliche Entwicklungskonzept neu ver-
ankert und stellt somit einen Handlungsauftrag 
für die Ortsplanung dar. Auch in der Regionalen 
Raumordnung wird die Ausweisung von besonders 
gut geeigneten „Agrarischen Schwerpunkträumen“ 
diskutiert, die von Baulandwidmungen freigehalten 
werden sollen. Die Erfahrung mit den landwirt-
schaftlichen Vorrangzonen – solche wurden in der 
Vergangenheit in überörtlichen Programmen aus-
gewiesen – zeigt: Es ist wirkungsvoller, einen gerin-
geren Teil an Freiflächen mit Widmungsverboten 
zu schützen als eine großflächige Ausweisung mit 
einer unspezifischen Abwägungsregel zu verbinden.

In den Änderungen der gebauten Umgebung 
kommen geänderte sozioökonomische Verhält-
nisse zum Ausdruck.
Die besondere kulturelle Ausprägung der Dör-
fer und Städte, deren Erhaltung soeben als Ziel 
der Raumordnung genannt wurde, haben diese 
in der Vergangenheit erhalten. Lange Zeit waren 
die Landschaften Niederösterreichs von geringer 

Siedlungsrand:
„moderner“ Siedlungs-
rand. Je stärker durch 
das mehrgeschoßige 
Bauen Boden gespart 
wird, desto „härter“ 
wirkt der Übergang am 
Siedlungsrand.
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Streusiedlung Gföhl  
(im Hintergrund):  
Die historischen Streu-
siedlungen prägen ganze 
Landstriche. Die Sam-
melsiedlungen (im Vor-
dergrund ein Ausläufer 
der Stadt Gföhl) wirken 
da fast wie ein Fremd-
körper in der tradier-
ten Kulturlandschaft. 
Dennoch stellen Sam-
melsiedlungen heute 
das Nonplusultra der 
Raumordnung dar.

Mobilität, einer „Klassengesellschaft“ und einer 
hohen landwirtschaftlichen Beschäftigung der 
Bevölkerung geprägt. Das 19. und 20. Jahrhun-
dert haben mit der Demokratisierung der Gesell-
schaft, dem Ausbau der Verkehrsmittel und der 
Industrialisierung erhebliche sozioökonomische  
Umwälzungen gebracht. Der gestiegene Wohl-
stand äußert sich in gestiegenen Flächenansprü-
chen – größere Wohnungen, größere Handels-
flächen, größere Arbeitsstätten benötigen mehr 
Platz. Unternehmen benötigen zur Standortsiche-
rung rasch verfügbare Erweiterungsflächen. Einer 
Entwicklung kompakter Gewerbegebiete oder gar 
einer stärkeren Mischung mit Wohngebieten steht 
diese Anforderung entgegen. Moderne Logistikun-
ternehmen benötigen immer größere Lagerflächen 
und strategische Entscheidungen global agierender 
Unternehmen führen möglicherweise dazu, dass 
neu errichtete Bauwerke über Jahrzehnte nicht in 
Betrieb gehen. An der oftmals beklagten Zunahme 
des Verkehrs ist nicht die Raumordnung schuld, 
weil sie die Funktionen getrennt hat. Es ist viel-
mehr zu erkennen, dass sich die Standortwahl von 
Unternehmen von jener der arbeitenden Bevölke-
rung völlig entkoppelt hat. Das Ergebnis ist eine 
stetige Zunahme der Pendlermobilität. Diese Ent-
wicklung vermag auch die Raumordnung nicht 
aufzuhalten. 

Raumordnung hat eine fachliche, eine rechtliche 
und eine politische Komponente.
Raumordnung wird vielfach als technische Diszi-
plin verstanden. Das trifft jedoch nur zum Teil zu, 
denn die wirkungsvollsten Instrumente der Raum-
ordnung treten in der Gestalt von Rechtsnormen 
auf. Rechtsnormen haben eigene Gesetzmäßig-
keiten und Wirkungsmechanismen. Nicht immer 
gelingt es der Raumordnung, ihre Vorstellungen 
in ausgewogener Art und Weise in entsprechende 
Rechtsnormen zu gießen. Hier gilt es den rich-
tigen Mittelweg zwischen zwei Extremen zu fin-
den: einerseits kurze, prägnante, aber dafür einfach 
umzusetzende Regelungen, die oftmals zu Härte-
fällen führen, und andererseits lange, komplizierte, 
alle Eventualitäten berücksichtigende Regelungen, 
die in der Praxis schwer umzusetzen oder nachzu-
vollziehen sind. Letztendlich ist hier – und das gilt 
auch für alle anderen Ebenen der Raumordnung – 
eine politische Entscheidung gefordert. Und politi-
sche Entscheidungen müssen bei den Wahlberech-
tigten Akzeptanz finden. Solange etwa der Wunsch 
nach der Errichtung von Einfamilienhäusern eine 
breite Mehrheit in der Bevölkerung findet, wird die 
Ausbreitung dieser Wohnform nicht eingedämmt 
werden. Allen Lippenbekenntnissen zum Boden-
sparen zum Trotz.
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Baden, Helenenstraße 5, 
Villa des Grafen Orsini-
Rosenberg, Obersthof-
meister von Erzherzog 
Rainer; 2005 vom 
Abbruch bedroht

Denkmalbestand und Schutzzonenverordnungen 
Auswirkungen auf den Ortskern am Beispiel Baden

Hans Hornyik Badener Schutzzonen
Im Sommer 2005 stand der Abbruch der Villa 
Orsini-Rosenberg kurz bevor. Nach heftigen Bür-
gerprotesten stoppte der Gemeinderat der Stadt 
Baden das Vorhaben und beauftragte die Stadt-
baudirektion mit der Entwicklung eines effektiven 
Schutzes für die Villengebiete. Ergebnis des darauf-
folgenden Prozesses ist das Badener Schutzzonen-
modell, dessen Kernstück die Klassifizierung des 
Altbaubestands nach dem kunsthistorischen Wert 
der Einzelobjekte in vier Kategorien ist: Kategorie I 
„denkmalgeschützt“, Kategorie II „schutzwürdig“, 
Kategorie III „ensemblebedeutsam“ und Katego-
rie IV „Ortbildzone“. Die jeweiligen Schutzbestim-
mungen orientieren sich an der Schutzwürdigkeit 
des jeweiligen Objekts. Für die beiden höchs-
ten Kategorien gilt ein Abbruchverbot. Da sich 
die ausschließliche Fokussierung auf den Villenbe-
stand als untauglich erwies, erweiterte das Projekt-
team das Operat auf das ganze Stadtgebiet. Die in 

28 Bürgerversammlungen eingeladenen Liegen-
schaftseigentümer trugen wesentlich zur Verfei-
nerung der Bestimmungen bei. So geht das Kon-
zept einer Pufferzone auf Anregungen der Bürger 
zurück. Die Gemeinderatsbeschlüsse wurden Stadt-
teil für Stadtteil zwischen 2006 und 2009 gefasst. 
Kleine Nachträge folgten 2016 und 2020.

Denkmal- und Ortsbildschutz sind wichtige 
Elemente der strategischen Planung Badens. Das 
örtliche Raumordnungskonzept definiert Baden 
als hochqualitativen Wohn- und Tourismusort. 
Der Erhalt von Orts- und Landschaftsbild hat 
Priorität. Wie in den meisten Gemeinden des 
Wiener Umlands gibt es einen enormen Entwick-
lungsdruck, der eine ernste Gefährdung für den 
Charakter der Kurstadt darstellt, dem unter ande-
rem mit den Instrumenten Denkmalschutz und 
Ortsbild-Schutzzonen entgegengewirkt wird.

Ziel der Badener Schutzzonen war in den 
2000er Jahren ausschließlich der Erhalt des 
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der Stadtmauer im 16. Jahrhundert wurde mehr 
als die Hälfte der Stadtfläche als Vorstädte abge-
trennt. Die Befestigung war 1810 schon wieder 
abgebrochen und hat kaum Spuren hinterlassen. 
Das heutige Baden besteht aus einem Konglo-
merat von einem guten Duzend mittelalterlicher 
Ortschaften mit später dazwischen eingefügten 
Ortsteilen. Noch bei der Gemeindekonstituie-
rung 1850 waren es vier selbständige Gemeinden: 
Baden, Gutenbrunn, Leesdorf und Weikersdorf. 
Letztere wurde erst 1912 mit Baden vereinigt. 
Die Kurstadt in Form des von der Kurkommis-
sion verwalteten „Kurrayons“ erstreckte sich 
schon lange über Teile aller dieser Orte. Ein Kur-
gast hätte damals den Ortskern anders verstanden 
als wir heute. 

Auswirkungen der Schutzzonen in den Ortskern-
typen Badens
Um dem Dilemma der Definition von Ortskern 
aus dem Weg zu gehen, werden im Folgenden die 
Auswirkungen von Denkmalschutz und Schutz-
zonen auf die drei Hauptsiedlungstypen in der 
Katastralgemeinde Baden dargestellt: Viertel mit 
innerstädtischen Bürgerhäusern, Stadtteile mit 
ruraler Architektur in den historischen Vorstädten 
und Villenviertel.

stadtbildprägenden Altbaubestandes. Eine Len-
kung der Siedlungsentwicklung war nicht inten-
diert. Im geschlossen verbauten Gebiet haben 
die Schutzzonen gemäß Niederösterreichischem 
Raumordnungsgesetz nur wenig Einfluss auf die 
Siedlungsverdichtung, da sie keine Auswirkung 
auf die nicht von öffentlich zugänglichen Stel-
len sichtbaren Hintausbereiche der Liegenschaf-
ten haben. Im Zentrum Badens verzichtete der 
Gemeinderat bei Einrichtung der Schutzzonen in 
den Jahren ab 2006 bewusst auf eine Beschrän-
kung der Verdichtung. Seit damals wurden aller-
dings in diesen Stadtbereichen verschiedene Regu-
lative wie Freihalteflächen implementiert, um die 
üblich gewordene maximale Ausnutzung der in 
den 1960er Jahren unter anderen Voraussetzun-
gen verordneten Bestimmungen für Dichte und 
Höhen abzumildern. 

Frage nach dem Ortskern
Was ist der Ortskern von Baden? Europäische 
Städte zeichnen sich durch einen Ortskern aus, 
um den herum sich die Vorstädte gruppieren. Die 
Grenze der Altstadt markiert normalerweise der 
Verlauf der einstigen Stadtmauer. Dieses Kon-
zept erleichtert uns die Orientierung – norma-
lerweise. Baden ist komplizierter. Bei Errichtung 

Baden, Blick über die 
Innenstadt
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1.) Innenstadt mit Bürgerhäusern im geschlos-
senen Verband mit hohem Anteil an denkmalge-
schützten Objekten
Zwischen dem Kurpark und der Schwechat erstre-
cken sich die Stadthäuser und Palais der Kurstadt. 
Im Dreieck Frauenbad, Herzogbad und Stadt-
pfarrkirche auf das Mittelalter zurückgehend und 
im weiten Bogen um diesen Kern erst zwischen 
1770 und 1840 errichtet, sind drei Faktoren maß-
geblich verantwortlich für Struktur und Qualität 
der Gebäude dieser innerstädtischen Stadtviertel. 
Die Lage unweit der Heilquellen, das bürgerli-
che Privileg für die Unterbringung von Kurgäs-
ten und der wirtschaftliche und gesellschaftliche 
Aufschwung Badens durch die persönliche Initia-
tive von Kaiser Franz II./I., welcher Stadtplanung 
und Entwicklung der Kurstadt mit großer Ener-
gie vorantrieb. Dieses heute als Innenstadt ver-
standene Gebiet zeichnet sich durch eine hohe 
Dichte an denkmalgeschützten und denkmal-
würdigen Objekten aus. Denkmalschutz und die 
Schutzzonen aus 2006 schützen diese wertvollen 
Ensembles effektiv. Die Gunstlage im Zentrum 
der Kurstadt bewirkt Werthaltigkeit, guten Erhal-
tungszustand und in einigen Fällen angemessen 
dimensionierte Zubauten in den Hinterhofberei-
chen, wobei das Potential für Letztere sich lang-
sam dem Ende zuneigt. 

2.) Dörfliche Vorstädte mit im Kern mittelalter-
lichen Hauerhäusern im geschlossenen Verband 
und langgeestreckten Grundstücken
Die Vorstädte und Vororte Badens sind heute 
vollkommen im Stadtverband integriert. Diese 
ländlich geprägten Straßenzüge bestehen aus 
Haken- und Streckhöfen im geschlossenen Ver-
band, mit teilweise langgestreckten Nutzgärten im 
Hintausbereich. Der Erhalt dieser Objekte und 
Ortsstrukturen ist mit den Mitteln der Schutz-
zonen nur für die straßenseitigen Teile wirksam 
umsetzbar. In den Hofbereichen ist es mit dem 
vorhandenen Rechtsinstrumentarium nur einge-
schränkt möglich, die Siedlungsstruktur zu erhal-
ten. In Hinblick auf kleinräumige, zweigescho-
ßige Gebäudeteile dieser Hofstätten wurde bei 
Erstellung der Bebauungspläne in den meisten 
Fällen für diese Grundstücke Bauklasse I/II ver-
ordnet, obwohl der weit überwiegende Teil der 
Gebäude eingeschoßig war. Das führt im Neu-
baufall meistens zu einer Verbauung in maximal 
möglichem Ausmaß, mit defacto dreigeschoßigen 
Objekten in den gartenseitigen Teilen der Grund-
stücke. Das Erscheinungsbild der Häuserzeilen 
zur Straße wird erhalten. Der Verlust des auf das 
Mittelalter zurückgehenden Charakters dieser 
Stadtteile ist jedoch nicht zu verhindern.

3.) Villengebiete
Baden versteht sich als historische Kur- und Gar-
tenstadt. Die Durchgrünung der Stadt wurde 
im 19. Jahrhundert gezielt entwickelt. Beispiels-
weise findet sich in den Bebauungsbestimmun-
gen Josef Kornhäusels für das Villenviertel Weil-
burg- und Helenenstraße aus dem Jahr 1842 ein 
Verbot der Errichtung blickdichter Einfriedungen 
mit dem Ziel, eine offene Parklandschaft zu schaf-
fen. Die erhaltenen 560 Villen mit ihren Gar-
ten- und Parkanlagen prägen das Bild Badens. 
Der Villengürtel umfasst und durchwirkt die älte-
ren Stadtteile. In den Villenzonen ist keine Ver-
dichtung der Bebauung erwünscht. In der zweiten 
Hälfte des 20. Jahrhunderts fielen einzelne Villen 
und deren Gärten großvolumigem Wohnbau zum 
Opfer. Diese Entwicklung hatte messbar negative 

Dörflicher Stadtteil 
Untere Neustift, Neu-
bau im Hintaus-Bereich 
eines im Kern mittelal-
terlichen Hauerhauses; 
trotz Bauklasse I/II vier 
Geschoße, errichtet zwi-
schen 2005 und 2010
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Villa Biedermann, 
1882 von Architekt 
Hugo Zimmermann für 
Viktor Biedermann Rit-
ter von Turony errichtet

Effekte für das Stadtbild, den Wert der umgeben-
den Liegenschaften und das soziale Gefüge in den 
betroffenen Stadtteilen. Die Schutzzonen haben 
sich als effektives Mittel für den Erhalt dieses für 
das Stadtgefüge Badens wichtigen Baubestands 
erwiesen. Seit der Einführung des neuen Modells 
ist kein Villenobjekt mehr verlorengegangen. Ein 
gesetzlicher Schutz der Parkanlagen wäre aus Sicht 
der Stadt Baden wünschenswert. Leider gibt es in 
Österreich keine entsprechenden Regelungen.

Steuerung der Siedlungsentwicklung 
Die Innenstadt war in den vergangenen 15 Jah-
ren der Stadtteil mit dem größten Bevölkerungs-
zuwachs Badens. Eine funktionierende Fußgän-
gerzone mit qualitätsvoller Gastronomie und 
kaum Leerstand bei den Handelsflächen können 
als Nachweis für das Funktionieren der Standort-
politik, die über Raumordnung und Bebauungs-
bestimmungen hinaus in vielfältiger Weise die 
Stadtentwicklung vorantreibt, angesehen werden. 
Der derzeit von der Immobilienwirtschaft getrie-
bene, überbordende Siedlungsdruck wirkt sich 
negativ auf die Stadtstruktur aus. Badens Innen-
stadt wurde im Wesentlichen vor dem 20. Jahr-
hundert angelegt und erreicht die Grenzen der 

Verdichtung. Die Parkraumproblematik und die 
seit 2009 rasante Verbauung der letzten inner-
städtischen Baulandreserven mit leerstehenden 
„Vorsorgewohnungen“ seien als zwei von meh-
reren Problemen aufgezählt. Die Möglichkei-
ten einer Lenkung des Geschehens aus dem Titel 
„Ortsbild“ ist nur eingeschränkt möglich, eine 
umfassende Befassung der Denkmalbehörde mit 
dem erhaltenswerten Baubestand derzeit nicht in 
Sicht. Das Arsenal an verfügbaren Steuerungs-
mitteln wird seitens der Stadtgemeinde seit Jahr-
zehnten angewendet. Es handelt sich dabei bei-
spielsweise um Schaffung von Freihaltezonen, 
restriktivere Festlegungen von Bauklasse, -dichte 
und Baufluchtlinien, Erlassung von Wohnein-
heiten-Beschränkungen im Bauland Kerngebiet 
und im Bauland Wohngebiet. Zur Erreichung der 
vom Gemeinderat beschlossenen Ziele des ört-
lichen Raumordnungsprogramms ist eine stän-
dige Nachschärfung der Bebauungsbestimmun-
gen notwendig. 

Fazit
Das Badener Schutzzonenmodell ist erfolgreich. 
Leider ist es nicht möglich, die unterbunde-
nen Planungen, die zur Schädigung des Ortsbil-
des geführt hätten, öffentlich zu machen. Ebenso 
bleibt die Zahl der dank der Existenz der Schutz-
zonen verhinderten Abbrüche bauhistorischen 
Erbes unbekannt. Der Vergleich mit den nicht 
in Schutzzonen befindlichen Stadtteilen legt 
aber nahe, dass diese Dunkelziffer sehr hoch sein 
dürfte. 

Das intakte Ortsbild gehört jedenfalls 
zu den Assets der Stadt Baden, sowohl für den 
Wohn- als auch für den Wirtschaftsstandort. Am 
24.7.2021 wurde Baden als Teil der Great Spa 
Towns of Europe in die Liste des UNESCO-Welt-
erbes eingetragen. Ohne jahrzehntelanges Bemü-
hen um den Erhalt des historischen Baubestands 
der Stadt wäre das nicht möglich gewesen.
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Leitbild für das Bauen im Welterbe Wachau 
Ein Fachplanungsinstrument zur Sicherung und Steuerung 
der innerörtlichen Baudynamik

Cristian Abrihan und 
Michael Kloos; 
Martin Grüneis

Das baukulturelle Erbe
Niederösterreich zeichnet ein umfassendes bau-
kulturelles Erbe aus. Hier finden sich mit rund 
10.600 die meisten unter Denkmalschutz stehen-
den Objekte österreichweit. Zudem kann Nie-
derösterreich auf fünf UNESCO-Welterbestät-
ten verweisen: die Semmeringbahn (seit 1998), die 
Wachau (seit 2000), das Wildnisgebiet Dürren-
stein (seit 2017 Weltnaturerbe im Rahmen der Lis-
tung der „Alten Buchenwälder und Buchenurwäl-
der der Karpaten und anderer Regionen Europas“), 
die Stadt Baden als eine von elf „Great Spa Towns 
of Europe“ (seit 2021) sowie, ebenfalls im Rahmen 
einer transnationalen Initiative, der Donaulimes als 
Grenze des Römischen Reiches (seit 2021).

Mit der Aufnahme von Stätten in die Liste 
des UNESCO-Welterbes geht die Anerkennung 
umfangreicher Einreichdokumente einher, die 
im Kern die Darstellung des „außergewöhnlichen 
universellen Wertes“ (outstanding universal value, 

kurz OUV) und dessen Sicherung im Rahmen 
von Managementplänen umfassen. Die Welter-
bekonvention, genauer das Übereinkommen zum 
Schutz des Kultur- und Naturerbes der Welt, bil-
det die völkerrechtliche Basis für das UNESCO-
Welterbe. Es sind im Kern zehn Kriterien, anhand 
welcher die Welterbeeignung geprüft wird. Min-
destens ein Kriterium muss erfüllt sein, um für 
eine Aufnahme in die Welterbeliste in Frage zu 
kommen. Für die Wachau wurden die Krite-
rien ii und iv bei der Eintragung in die Welt-
erbeliste ins Treffen geführt (vgl. whc.unesco.
org; No. 970). Im Rahmen der UNESCO-Kon-
vention gilt die Wachau als „continuing lands-
cape“ bzw. „sich fortentwickelnde Landschaft“, 
die durch die Wechselwirkungen von Mensch und 
Natur geprägt wird und einem ständigen Ver-
änderungsprozess unterliegt. Bei aller zu erwar-
tenden Weiterentwicklung muss der Schutz des 
OUV immer im Vordergrund stehen und auf eine 

Blick Richtung Dürn-
stein, Oberloiben und 
Unterloiben

http://whc.unesco.org
http://whc.unesco.org
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sowie strukturelle Leerstände vermieden werden. 
Dadurch soll auch eine Verbesserung des Ortsbil-
des erreicht werden und die innerörtliche Entwick-
lung soll Impulse zur Wiederbelebung der Orts-
kerne setzen, womit der Flächenverbrauch im 
Außenbereich reduziert werden kann. 

Diese im Leitbild verankerten Strate-
gien werden in Zukunft nur dann erfolgreich 
sein, wenn die betroffenen Gemeinden parallel 
zur Umsetzung des Leitbildes sogenannte denk-
malpflegerische Wertepläne (z.B. Inventarisati-
onspläne, Baualterspläne) und Schutzzonen (z.B. 
Wachauzonen, Erhaltungssatzungen) erstellen. 
Damit sollen Kenntnisse über das charakteristi-
sche Ortsbild einschließlich des Straßenbildes und 
der Ortssilhouette, somit über die Baustruktur, 
zu der auch Grundrisse, Freiräume und Sichtach-
sen zählen, erlangt werden. Das Leitbild gibt Ant-
worten auf komplexe Fragestellungen der Sied-
lungsentwicklung im historischen Kontext mit 
dem Fokus auf welterbeverträgliches Planen und 
Bauen, nicht zuletzt durch das erarbeitete Eigen-
prüfungsverfahren und nachvollziehbar formulierte 
Gestaltungsrichtlinien. 

Das Leitbild zur Baukultur kann ein wirksa-
mes Instrument zur Qualitätssteuerung sein, wenn 
hierüber ein weitreichender Konsens besteht. Eine 
Grundvoraussetzung für die Umsetzung des Leit-
bildes ist deshalb die Akzeptanz aller Beteiligten. 
Daher wurde es in einem mehrstufigen Beteili-
gungsprozess unter Einbindung von VertreterInnen 
der Regional-, Landes- und Bundesebene, der loka-
len Bevölkerung und verschiedener Interessens-
gruppen sowie unabhängigen ExpertInnen schritt-
weise geformt und geschärft. Das Leitbild soll in 
die Zukunft gedacht als ein strategisches Instru-
ment Grundlagen für einen dauerhaften baukultu-
rellen Dialog schaffen.

Der Prozess
Im Rahmen der Erarbeitung des Leitbildes zur Bau-
kultur wurden daher zur fachlichen Diskussion und 
zur Einbindung einer breiten Öffentlichkeit unter 
anderem Fachwerkstätten mit den Bürger-meisterIn-
nen oder RaumplanerInnen und Sachverständigen, 

ebenso nachhaltige wie qualitätsvolle Entwicklung 
Bedacht genommen werden.

Das im Managementplan der Wachau veran-
kerte Welterbemanagement hat daher – unterstützt 
durch den Welterbebeirat bestehend aus Vertretern 
der Gemeinden, des Bundes und des Landes Nieder-
österreich und gemeinsam durch diese Körperschaf-
ten finanziert – die Erstellung eines Leitbilds für das 
Bauen im Welterbe Wachau in Auftrag gegeben. 
Dafür konnten mit den Mitautoren dieses Beitrages 
Cristian Abrihan und Michael Kloos ausgewiesene 
Experten für diese Fragestellung mit wissenschaft-
lich-universitärem Hintergrund gewonnen werden.

Das Projekt
Das nun vorliegende Leitbild für das Bauen im 
Welterbe Wachau soll zukünftig als Planungsin-
strument zur Sicherung der Ortsbilder dienen, 
gleichzeitig aber auch zur Steuerung der gewünsch-
ten und nachhaltigen innerörtlichen Baudynamik. 
Es gibt Strategien für eine Stärkung der vorhan-
denen Ortsbilder und qualitätsvollen Weiterent-
wicklung der Siedlungsentwicklung in Ortsrand-
lagen vor. Neben der Sicherung des wertvollen 
Baubestandes und der wachautypischen Land-
wirtschaft (Wein- und Obstbau) sollen innerört-
liche Bauflächen und Bestandsbauten aktiviert 

Historischer Orts-
kern, Gemeinde 
Rossatz-Arnsdorf
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Ortskern von Weißen-
kirchen in der Wachau

öffentliche Informationsveranstaltungen wie der 
„Tag der Baukultur“ und ein Workshop mit Stu-
dentInnen der TU Wien durchgeführt. Es wurden 
Fallstudien samt abgeleiteten Empfehlungen in den 
Gemeinden Spitz und Rossatz sowie ein Beispiel-
katalog erarbeitet. Eine Steuerungsgruppe, beste-
hend aus dem Welterbebeirat, BürgermeisterInnen, 
GemeindevertreterInnen, Mitgliedern des Arbeits-
kreises zum Schutz der Wachau sowie Fachleuten 
aus den Gebietsbauämtern und ICOMOS Austria, 
begleitete den Arbeitsprozess inhaltlich.

Das Leitbild
Als Ergebnis wurde das Leitbild in zwei Bände 
gegliedert:
• Band 1 legt wesentliche Ausgangspunkte und 
Grundlagen des Leitbildes dar. Anhand von zwei 
Fallstudien erfolgt eine Analyse der Ausgangssitua-
tion, auf deren Basis Empfehlungen für den Schutz 
und den Erhalt sowie die weitere bauliche Ent-
wicklung des Welterbes Wachau samt einem geeig-
neten Monitoring dieser Prozesse zusammengestellt 
wurden.
• Band 2 bildet die Grundlagen und Merkmale der 
Siedlungs- und Landschaftsentwicklung anhand 
der Attribute der Welterbestätte Wachau ab. Auf 

dieser Basis wurde ein Beispielkatalog zusammen-
gestellt, der Prinzipien des welterbeverträglichen 
Bauens in der Wachau erläutert. 

Attribute des Welterbes Wachau – Checkliste für 
Baukultur 
Der OUV der Kulturlandschaft Wachau konstitu-
iert sich maßgeblich durch die räumlichen Voraus-
setzungen der in einem Durchbruchstal der Donau 
gelegenen Flusslandschaft, die im Zusammen-
spiel mit der Siedlungsstruktur, Architektur sowie 
den vorhandenen Landnutzungsformen eine mit-
telalterliche Kulturlandschaft illustriert. Wesentli-
che Attribute, die den OUV zum Ausdruck brin-
gen und daher unbedingt zu erhalten sind, wurden 
im Rahmen der Erstellung des Leitbildes näher 
definiert. Zunächst wurden vier Schlüsselattri-
bute benannt, die für Erhalt, Pflege und nach-
haltige Entwicklung des Welterbes Wachau von 
wesentlicher Bedeutung sind. Danach wurden wei-
tere Attribute erläutert, die mit den Begründungs-
kriterien in direkter Verbindung stehen. Diese 
Schlüsselattribute und Attribute wurden mit einer 
Checkliste versehen, sodass sie als Ausgangspunkt 
für welterbeverträgliches Bauen in der Wachau her-
angezogen werden können. 
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Schlüsselattribute 
Der außergewöhnliche universelle Wert stellt zen-
tral fest, dass sich die „mittelalterliche Kulturland-
schaft“ Wachau maßgeblich durch die räumlichen 
Voraussetzungen einer in einem Durchbruchstal 
gelegenen Flusslandschaft mit folgenden prägenden 
Merkmalen konstituiert: 
• das großräumliche Landschaftsrelief der im 
Durchbruchtal gelegenen und von der frei fließen-
den Donau geprägten Flusslandschaft, 
• die variierte Landschaftsstruktur mit unbebauten 
Grünräumen, kompakten Siedlungen und linearen 
Elementen (Donau, Verkehrsinfrastruktur), 
• die Dominanten und Merkzeichen als punktuelle 
Elemente in der Landschaft, 
• das mittelalterliche Erscheinungsbild, das sich in 
den kleingliedrigen Eigentumsstrukturen bzw. Par-
zellierungen bis heute großflächig erhalten hat.

Zur Nutzung der Checkliste für Baukultur 
Im Schnellcheck-Verfahren werden die vorliegen-
den Schlüsselattribute im Falle eines Bauvorhabens 
im Eigenprüfungsverfahren direkt von den Projekt-
beteiligten (BauherrInnen, PlanerInnen, Behörden 
etc.) geprüft. Gegebenenfalls werden im Check-
Verfahren die weiteren Attribute geprüft. Auf die 

Frage, wie das Bauvorhaben in der Kulturland-
schaft Wachau welterbeverträglich geplant wer-
den kann, gibt das Leitbild Antworten in Form 
von anhand von positiven Beispielen veranschau-
lichten Gestaltungsregeln. Diese sind in folgende 
drei Themenbereiche unterteilt: Kulturlandschaft, 
Städtebau und Architektur. Auf der Ebene der Kul-
turlandschaft sind Gestaltungsregeln zu „Offene 
Grünräume“, „Sichtbeziehungen“, „Linienförmige 
Elemente“ formuliert, die städtebauliche Ebene 
definiert die Unterpunkte „Siedlungsstruktur“ 
„Bauen in der Ortsmitte“ und „Bauen am Orts-
rand“, die Ebene der Architektur Gestaltungregeln 
zu „Fassade“, „Fassadenöffnungen“, „Freiräume 
und Einfriedungen im Ortskern“.

Für die Zukunft ist eine dritte Phase der 
Leitbildentwicklung angedacht, die vor allem die 
Bewusstseinsbildung verstärken soll. Dazu gehö-
ren Workshops in den Wachau-Gemeinden, vertie-
fende Gespräche mit den BürgermeisterInnen der 
Wachaugemeinden sowie öffentliche Veranstaltun-
gen zur Zukunft des Bauens im Welterbe Wachau.

Das Ziel
In Summe zielt das Leitbild zum Bauen im Welt-
kulturerbe Wachau auf die Sicherung der charak-
teristischen Ortsbilder, der typischen kompak-
ten Siedlungsformen sowie der die Wachau seit 
Jahrhunderten prägenden Landnutzungsstruk-
turen ab. Damit stellt es nicht nur ein Instru-
ment dar, um deren OUV für kommende Gene-
rationen zu sichern. Es soll auch dazu beitragen, 
für die BewohnerInnen und BesucherInnen der 
Wachau Identität zu stiften und damit insgesamt 
die Lebensqualität zu steigern. Im besten Fall ist 
damit ein Modell grundgelegt, das seine Wirkung 
weit über die Welterbestätte Wachau entfalten soll. 
Das Leitbild zum Bauen im Welterbe Wachau wird 
in Kürze auf www.weltkulturerbe-wachau.at veröf-
fentlicht und gratis zum Download zur Verfügung 
stehen.

 

Blick auf 
Aggsbach Markt
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Bauen als nachhaltiges Kulturgut
Am meisten Energie spart ein Haus, das sehr lange lebt

Christian Knechtl Am 14. September 1586 ließ Papst Sixtus V. am 
Petersplatz in Rom im Zuge der Neugestaltung des 
Platzes vor dem Neubau der vatikanischen Basi-
lika einen 25 Meter hohen ägyptischen Obelis-
ken aufstellen. Der vom Papst mit diesen Arbei-
ten beauftragte Domenica Fontana beschreibt die 
technische Durchführung in seinem Bericht „Vom 

Transport des vatikanischen Obelisken“, der 1590 
im Druck erschienen ist. Darin ist zu lesen, dass 
Sixtus V. während der Aufstellung für die Schau-
lustigen am Platz ein strenges Schweigegebot erlas-
sen hatte. Die angespannte Konzentration aller an 
der Aufstellung Beteiligten sollte nicht gestört wer-
den. Einer der Zuschauer, ein ligurischer Seemann, 
soll jedoch plötzlich in diese Stille hinein „Was-
ser!“ geschrien haben. Er hatte bemerkt, dass die 
bis zum äußersten gespannten Seile zu zerreißen 
drohten, der Sturz des Obelisken unabwendbar 
schien. Man solle die Seile rasch mit Wasser trän-
ken, um sie elastischer zu machen. Der Rat wurde 
befolgt. Die Aufstellung des Obelisken am Peters-
platz gelang. Die städtebauliche Neugestaltung gab 
dem Dom den gewünschten neuen Rahmen. Und 
der Papst verzieh dem Seemann seinen Ungehor-
sam, das Allerhöchste Schweigegebot gebrochen zu 
haben.

Sie lächeln jetzt vielleicht. Welch ein Ana-
chronismus, von dem Sie hier lesen. Verordne-
tes Schweigegebot? Gestern, ja. Aber heutzutage? 
Tatsache ist: Auch im aktuellen Bauen regieren 
und bestimmen strenge Normen die Architek-
tur. Manchmal sogar mit einer Vehemenz, die der 
päpstlichen in nichts nachsteht: Stichwort Ener-
gieeffizienz. Smart Living. Wachstum. Beton und 
Styropor schaffen die neue Heimat des Menschen. 
Ökonomisch. Energiesparend. Praktisch. Und es 
gibt sie dennoch: die gestalterische Zivilcourage, 
die unserem ligurischen Seemann ebenbürtig ist. 
Auch wenn kluge Projekte unter dem Gewicht der 
Kennzahlen und der Normen leiden, finden sich 
im ganzen Land Beispiele nachhaltiger Architek-
tur und intelligenten Neugebrauchs existierender 
Objekte. 

Angern an der March, ehemalige Zollstation
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Unterwaltersdorf, Reycling Althaus

Ein Bauwerk aus dem Barock erfüllt auch nach vie-
len hundert Jahren seine Aufgaben. Diese Erkennt-
nis war bis vor kurzem nicht selbstverständlich. 
Immer deutlicher wird uns aber klar: Am meis-
ten Energie spart ein Haus, das sehr lange lebt. 
Der Ungeist, Gestriges ohne Rücksicht auf Quali-
tät und die durch die Zeit geformte Einzigartigkeit 
als wertlos zu erachten, hat vor allem im Bereich 
der Bauten der historischen Alltagskultur zerstö-
rend gewirkt. Nun sind Landschaftsflächen und 
vor allem fruchtbarer Ackerboden Ziel dieser trans-
humanen Zerstörungswut. Der anachronistischen 
Gewohnheit, großflächige Bodenversiegelung als 
Garant für ökonomisches Wachstum zu sehen, 

fehlt jedes Bewusstsein für den Wert intakter land-
wirtschaftlicher Landschaftsräume und die Labili-
tät komplexer regionaler Klima-Systeme. Beste All-
tagsbauten werden selbst heute noch abgerissen. 
Sie geringschätzig zu werten ist ein destruktiver 
Wesenszug des Zeitgeistes.

Ambient lost. Paradise found: Neugebrauch 
statt Abriss. Die ehemalige Zollstation und Grenz-
abfertigungsanlage in Angern an der March ist ein 
modernes, gut geplantes, durch seine Nutzungs-
änderung auch substantiell nachhaltiges Gebäude. 
Es liegt direkt an der March, in einem großartigen 
Landschaftsschutzgebiet. Einfühlsam so situiert, 
dass der mit dichten Baumgruppen bewachsene 
Grundstücksteil erhalten blieb. Ein Musterbeispiel 
in der Vermeidung unüberlegten Bodenverbrau-
ches. Eine Stahlkonstruktion, die durch ein gro-
ßes Glasdach überwölbt wird, trägt ein schweben-
des Raummodul, um dem Hochwasser der March 
auszuweichen. Durch die werkseitige Vorfertigung 
kleiner Modulteile mit gesamter Installation und 
Inneneinrichtung war auf der naturlandschaftlich 
so sensiblen Baustelle nur noch das Abhängen und 
Verbinden der Module zum Raumganzen notwen-
dig. Der Eröffnung im Mai 2001 folgte im Jahr 
2006 tatsächlich ein Jahrhundert-Hochwasser, das 
bis an die Unterkante des schwebenden Raummo-
duls reichte. Mit dem Beitritt der Slowakei zur EU 
war eine Grenzabfertigung nicht mehr notwendig. 
Seit 2016 wird in diesem Gebäude nun ein Bis-
tro geführt. Der Name des Bistros: „Das Leben ist 
schön“.

Ein Beispiel für nachhaltig/experimentelles 
Bauen in nicht-städtischen Räumen ist der Zubau 
an ein historisches Wohnhaus in Unterwaltersdorf. 
Nahezu die gesamte Veranda besteht aus wieder-
verwerteten Bauteilen. Türen und Türblätter wur-
den als Pforten und Wandverkleidungen wieder-
verwendet. Die Isolierglastafeln wurden aus nicht 
mehr benötigten Fensterelementen ausgelöst und 
in die Pfeilerkonstruktion eingepasst. Der mini-
malistische Zubau wurde um 1990, das historische 
Wohnhaus um 1890 errichtet.



30

Ein sehr frühes Projekt im Sinne urbaner Nach-
haltigkeit ist die Neugestaltung des Hauptplatzes 
von Wiener Neustadt. In Städten bedeutet Nach-
haltigkeit, mehr als nur die bauliche Ebene zu 
gestalten. Es bedarf einer vermehrten Wertschät-
zung des einmaligen historischen Bestandes im 
Sinne einer Symbiose von lebendiger Wirtschaft 
und intakten öffentlichen Einrichtungen. Einer 
Verbesserung des urbanen Mikroklimas durch 
Bäume als Schattenspender und als Orte des sozi-
alen Austausches. Dieses Projekt aus dem Jahr 
1996 entstand aus der Herausforderung, den Ein-
kaufszentren an der Peripherie durch eine attrak-
tive urbane Neugestaltung des historischen Stadt-
raumes Paroli zu bieten. 

Auch abends und nachts ist die bewusste 
gestalterische Rücksichtnahme auf den histori-
schen Bestand des Platzraumes zu spüren. Im 
Beleuchtungskonzept wurde am Platz auf jede 
Form von Kandelabern und Standleuchten ver-
zichtet. Diese Leuchtmittel sind zumeist viel zu 
hell – sie blenden den Nachthimmel aus. Hier 
sind die Stadtmöbel zugleich Lichtkörper. Ebenso 
die Fassaden der vier Platzwände. Sie werden indi-
rekt mit mildem Licht bestrahlt und erzeugen so 

einen nach oben offenen, sehr südlich wirkenden 
Platzraum. Beeinflusst war diese Konzeptidee von 
den Arbeiten des Lichtkünstlers James Turrel, aber 
auch von den Initiativen der Dark-Sk Association, 
die den Einfluss der visuellen Lichtverschmutzung 
und Lichtüberstrahlung für die Chronobiologie 
von Mensch und Tier aufzeigen. Neupflanzungen 
von mehrfach umgeschulten großen Stadtbäu-
men verwandeln die ehemaligen Autoparkplätze 
im historischen Ambiente in Orte des Verweilens 
und des sozialen Miteinander. 

Modern ist, wer vom Altbau lernt. Wie kurz-
lebig unsere heutigen Bauten doch sind. Wie öko-
logisch es ist, Bauwerke mit so kurzer Lebensdauer 
zu errichten, werden nachfolgende Generatio-
nen bewerten müssen. Wir bauen zu kompliziert 
und zu teuer. Alle Maßnahmen sind allein auf den 
Energiebedarf ausgerichtet, der für die Beheizung 
der Gebäude notwendig ist. Es gibt weder eine 
Dokumentationspflicht für die graue Energie noch 
für jene Materialien, die bei Bau und Renovierung 
des Gebäudes verwendet werden. Paradox ist, dass 
die erdölbasierte, durch Norm geforderte Wärme-
dämm-Verbundsystemfassade die Gebäudehüllen 
zu Sondermülldeponien degradiert. 

Wiener Neustadt, 
Hauptplatz, 
Platzgestaltung
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Bad Aibling, 
Forschungshäuser

Warum aber sind Bauwerke des späten 20. und 
des frühen 21. Jahrhunderts so kurzlebig? Liegt 
dies am komplizierten Aufbau der Bauteile, die 
zumeist chemisch verklebt sind? Liegt die kurze 
Lebensdauer daran, dass Haus und Haustechnik 
so untrennbar miteinander verwoben sind? Denn 
gerade weil Haus und Haustechnik so „untrenn-
bar“ miteinander verwoben sind, ist eine Moderni-
sierung eines Bauwerkes oft schon nach 30 Jahren 
teurer als ein Abriss und Neubau.

Alle Gebäude verursachen Emissionen. Hei-
zung und Kühlung machen rund die Hälfte die-
ser Emissionen aus, die andere Hälfte stammt aus 
der sogenannten „grauen Energie“. Jener Energie-
menge, die über den ganzen Lebenszyklus eines 
Gebäudes verbraucht wird.

Gerade moderne Gebäude verbrauchen 
enorm viel graue Energie. Also jene Menge an 
Strom, Wärme und Arbeitsleistung, die das Bau-
werk zu seiner Existenz benötigt. Beginnend bei 
der Baustoffherstellung, dessen Transport, dem 
Bau, den smarten digitalen Komponenten, der 
Wartung aller technischen Systeme, deren Reno-
vierung oder Erneuerung bis hin zum Abriss und 
der Aufbereitung des Bauschuttes. Besteht dieser 

Bauschutt aus verklebten Chemiekomponenten 
und erdölbasierter Wärmedämmung, so muss er als 
Sondermüll eingestuft werden. 

Auch in der Theorie der Energieeffizienz gibt 
es Moden. Modern ist das Plus-Energie-Haus, das 
mehr Energie erzeugt, als es verbraucht. Dieser 
Zugewinn an Energie wird aber mit großem Auf-
wand an Haustechnik erkauft. Einfach Bauen ist 
die Lösung. Modern und dennoch langlebig, ener-
gieeffizient und dennoch komfortabel. 

In Kooperation der TU München mit dem 
Architekten Florian Nagler wurden drei dreistö-
ckige Forschungshäuser errichtet: Alle Wände 
bestehen aus nur jeweils einem Material ohne Wär-
medämmung. Eines der Häuser ist aus Massivhol-
zelementen errichtet, das zweite aus Ziegelsteinen, 
das dritte aus leichtem Dämmbeton ohne Stahlbe-
wehrung. (Stahlbeton hat eine sehr schlechte Ener-
giebilanz – nicht nur wegen der energieaufwen-
digen Herstellung des Zementes, sondern auch 
wegen des hohen Stahlanteiles der Betonwände.) 
Ein Ergebnis dieses Forschungsprojektes erstaunt: 
Der optimale Wohnraum hat mehr als drei Meter 
Raumhöhe – im Sommer steigt die warme Luft 
nach oben, unten bleibt es kühl. Und er hat etwa 
sechs Meter Raumtiefe mit einem hochgezogenen 
Fenster: Das sind die Proportionen eines traditio-
nellen klassischen Altbauzimmers!

Da alle Wände aus nur jeweils einem Mate-
rial bestehen – Massivholz, Ziegel, Dämmbeton 
ohne Stahl – könnten alle Baustoffe ohne großen 
Aufwand sortenrein getrennt vollständig wieder-
verwertet werden. Diese langlebigen Materialien, 
mit hohen Wärmespeichermassen und geringer 
grauer Energie, garantieren Emissionen aller drei 
Forschungshäuser unter den Werten von Passiv-
häusern. In der Vergangenheit hat sich oft gezeigt, 
dass haustechnisch komplizierte und aufwendig 
gedämmte Gebäude ihre theoretisch ermittelte 
Energieeffizienz in der Praxis nicht erreichen. Von 
Albert Einstein stammt das Bonmot „In der The-
orie sind Theorie und Praxis gleich. In der Praxis 
sind sie es nicht.“
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Bodenverbrauch reduzieren – Weiterbauen im Bestand

Nicht nur das Privatleben, sondern auch der 
Arbeitsalltag vieler hat sich infolge der Corona-
Pandemie zunehmend in das Zuhause verlagert 
und damit den Wunsch nach Eigenheimen im 
Grünen und Wohnformen mit adäquaten Frei-
flächen massiv gesteigert. Hinzu kommt ein ste-
tig steigender Platzbedarf, der durch den Trend zu 
Einpersonenhaushalten mit steigender Wohnfläche 
pro Kopf noch verstärkt wird.

Doch schon lange vor der Pandemie führte 
ein enormer Siedlungsdruck, der sich vom Speck-
gürtel rund um Wien immer weiter ausbreitete 
und Investitionen in Immobilien überaus rentabel 
macht, zu einem teils sorglosen und kapitalgetrie-
benen baulichen Wachstum, das wertvolle Natur-
reserven verbraucht und die prägende Kulturland-
schaften gefährdet.

Ein mutiger Schritt in eine neue Richtung
Mit der Intention, Menschen zu motivieren, einge-
schlagene Pfade im Denken und Handeln zu ver-
lassen, beschloss der Niederösterreichische Landtag 
eine Novellierung des Raumordnungsgesetzes und 
setzte damit ein klares Zeichen für ein neues räum-
liches Entwicklungsszenarium. Die strikte Flächen-
begrenzung bei jeder Neuwidmung von Bauland 
soll die voranschreitende Flächenversiegelung hint-
anhalten, verpflichtende Mobilisierungsmaßnah-
men sollen der Baulandhortung und Bodenspeku-
lation vorbeugen.

Mit diesem Schritt soll und wird zudem auch 
die gewünschte Entwicklungsstrategie „Innen vor 
Außen“ gestärkt werden, stellt doch die Belebung 
historischer Ortskerne und die Nutzung leerste-
hender Bausubstanz eine weitere Herausforderung 

Petra Eichlinger

Innenhof des histori-
schen Gebäudekomple-
xes mit neugotischer 
Kapelle im Zentrum 
von Mödling der nun 
zu einer qualitätsvollen 
Wohnanlage adaptiert 
und erweitert wurde 
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heute und in der Zukunft dar. Zudem könnte 
damit auch der durch den hohen Material- und 
Ressourcenverbrauch bei Neubautätigkeit und den 
aktuellen Baustoffmangel bedingten Rohstoffver-
knappung entgegengewirkt werden. 

Zwischen reger Geschäftigkeit und entspanntem 
Rückzug
Immer wieder als zu urban und demnach wenig 
erstrebenswert abgetan, kann innerstädtisches 
Wohnen in zentralen Lagen bei entsprechend qua-
litätsvoller Planung, die auch Rücksicht auf das 

bauliche Umfeld nimmt, jedoch Wohnformen 
hervorbringen, die die menschlichen Bedürfnisse 
von geschützter Privatheit bis reger Teilnahme am 
geschäftigen Leben bestmöglich erfüllen. Dass 
dabei besonders das Zusammenspiel von histori-
scher Bausubstanz und sensiblen Ausbaumaßnah-
men besondere Qualitäten erzeugen kann, zeigt ein 
erst unlängst fertiggestelltes Wohnprojekt im Zen-
trum von Mödling. Den strengen Vorgaben der 
baulichen Schutzzonen folgend, wurde der histo-
rische Gebäudekomplex einer ehemaligen Wohn- 
und Ausbildungsstätte für Waisenkinder saniert 
und mit einem neuen großvolumigen Zubau zu 
einem Wohnobjekt adaptiert, die neugotische 
Kapelle wurde zum Gemeindearchiv umgenutzt.

Trotz der hohen baulichen Nachverdichtung 
verfügen sämtliche Wohnungen über großzügige 
begrünte Dachterrassen, Loggien oder Eigengär-
ten, die in ihrer Gesamtheit der innerstädtischen 
Wohnanlage einen hohen Grünraumbezug verlei-
hen, den man nur wenige Gehminuten von der 
historischen Altstadt nicht vermuten würde. 

Von besonderem Charme 
Neben dem hohen Potenzial des Gebäudebestands 
hinsichtlich der Eindämmung von Bauland- und 
Ressourcenverbrauch punktet zudem der histori-
sche Altbestand oftmals mit spezieller Atmosphäre 

Die ehemalige Spinn-
warenfabrik in Ober-
waltersdorf wurde vom 
leerstehenden Indust-
riedenkmal zum Wohn-
quartier mit Loft- und 
Penthousewohnungen.

Die Stahltragkonst-
ruktionen wurden im 
Inneren bewusst sicht-
bar gelassen und erin-
nern noch heute an die 
einstige Nutzung als 
Produktionshalle. 
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Innerstädtische Grün-
oase im Hof einer ehe-
maligen Autowerkstatt

und beeindruckendem Ambiente. Bauwerke als 
stille Zeugen des strukturellen Wandels und der 
speziellen Entwicklungsgeschichte eines Ortes ste-
hen für die Menschen für Authentizität und stiften 
Identifikation. 

Um keine „unannehmbare Veränderung 
ihrer Eigenart oder ihrer äußeren Erscheinung“ in 
Kauf nehmen zu müssen, ermöglicht die Niederös-
terreichische Bauordnung bzw. Bautechnikverord-
nung bei der Sanierung von denkmalgeschützten 
Bauwerken und erhaltungswürdigen Bauwerken 
in Schutzzonen sowie erhaltungswürdigen Altort-
gebieten Ausnahmen von den OIB-Richtlinien, 
die vom Österreichischen Institut für Bautechnik 
erstellt und von den Bundesländern für verbindlich 
erklärt wurden. Dank dieser speziellen Regelung 
können bei derlei Objekten weitreichende bauliche 
Adaptierungen, Umnutzungen oder Generalsanie-
rungen erleichtert bzw. teils erst möglich gemacht 
werden.

Ein weiteres Best-Practice-Beispiel solch 
einer Umnutzung stellt die alte Spinnerei in Ober-
waltersdorf dar. Die denkmalgeschützte ehemalige 
Spinnwarenfabrik aus dem Jahr 1818 wurde in ein 
Wohnquartier mit höchst ansprechenden Lofts und 
Penthousewohnungen in zentraler Ortslage sowie 

guter Anbindung umgebaut. Im Jahr 2020 mit der 
„Goldenen Kelle“ ausgezeichnet, ist sie heute eines 
der wenigen nahezu im Originalzustand erhaltenen 
Industriedenkmäler in Niederösterreich.

Neues Leben für ungenutzten Leerstand 
Der Gedanke, Gebäudebestand zu erhalten und 
zukunftsfit zu machen bzw. weiterzubauen, ist zwar 
eine große Zukunftsoption, aber geschichtlich 
betrachtet nicht neu. Das Weiterverwerten und 
Wiederverwenden von Werkstoffen und Bauteilen 
war in vorindustrieller Zeit selbstverständliche Pra-
xis, ist jedoch in der heutigen Wergwerfgesellschaft 
vielfach ins Hintertreffen geraten. Zudem fallen in 
der aktuellen Bauhochkonjunktur umso mehr Alt-
bauten dem Verwertungsdruck zum Opfer. 

Unabhängig vom kulturellen Wert dieser 
Objekte müsste jedoch auch im Sinne der Nach-
haltigkeit dem Erhalt und dem Weiterentwickeln 
des Bestehenden Priorität eingeräumt werden und 
nicht dessen leichtfertigem Abbruch. 

Wie inspirierend die Ergebnisse eines kreati-
ven Nutzungswandels sein könnten, belegt ein Bei-
spiel aus dem Weinviertel nahe der österreichisch-
tschechischen Grenze. Leerstehend und vom Verfall 
bedroht wurde eine ehemalige Autowerkstatt, 
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Straßenseitig dicht aneinandergereiht öffnen sich 
viele Stadthäuser in Eggenburg rückwärtig in 
idyllische Höfe und Gärten.

Die alten Ziegelkappendecken und Industriefens-
ter zeugen noch heute von der Vergangenheit des 
Gebäudes als Arbeitsstätte.

innerstädtisch und neben einem pittoresken Mühl-
bach gelegen, zu einem Wohnobjekt von höchster 
Lebensqualität adaptiert. Der eingeschoßige Stra-
ßentrakt, einst Büro und Kundenbereich, blieb als 
Garagentrakt und neuer Werkraum des Hausherrn 
in seiner Kubatur bestehen. Der Werkstattbereich 
wurde mitsamt seinen charakteristischen Teilen 
wie der Kappendecke, den Industriefenstern oder 
dem doppelflügeligen Holztor zum neuen Wohn-
bereich. Aus dem dazwischenliegenden betonierten 

Innenhof entstand eine innerstädtische Grünoase 
als neues Herzstück des Stadthauses.

Grüne Stadtoasen 
Bedingt durch ehemalige Handwerker- und 
Gewerbebetriebe sowie Tierhaltung und Nutzgär-
ten zur Selbstversorgung finden sich in vielen spät-
mittelalterlichen Stadtzentren teils großzügige Hof- 
und Gartenstrukturen. Neben der noch gegebenen 
Ablesbarkeit der Entwicklungsgeschichte dieser 
Orte und des generellen strukturellen Wandels ver-
änderten sich diese einstigen innerstädtischen Frei-
flächen zu Grünoasen inmitten dichter Ortskerne 
und sorgen heute für höchste Wohnqualität in zen-
tralen Lagen. Beispielhaft ist in diesem Zusammen-
hang die Stadtmauerstadt Eggenburg. Saniert und 
durch einen Dachausbau entsprechend vergrößert, 
wurde hier ein historisches Stadthaus zum neuen 
Zuhause einer vierköpfigen Familie. Mit der groß-
flächigen Öffnung der gartenseitigen Fassade und 
der vorgelagerten Hochterrasse mit Außenstiege 
konnte das Wohngeschoss optimal mit dem Garten 
verbunden werden. 

Die Qualität erhaltener Stadtstrukturen und 
deren baulicher Gebäudebestand sowie gekonnte 
architektonische Planungen, die zwischenmensch-
liche Kontakte fördern, aber nicht zwingend for-
dern, machen innerstädtisches Wohnen zu einer 
vielversprechenden Alternative zum freistehenden 
Siedlungshaus.
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Ardagger, 
Dreifamilien- statt
Einfamilienhaus:
Neubau (links) 
Altbestand (rechts)

Mit dem Zeigefinger kommen wir nicht voran

Johannes Pressl Den Bodenverbrauch einbremsen wollen alle. Die 
daraus resultierenden Konsequenzen diskutie-
ren wir theoretisch und wissen gleich, wer es wie 
machen müsste. Wenn aber das eigene Kind ein 
Haus auf die „grüne Wiese“ bauen will, dann ist 
vergessen, dass dadurch auch Boden verbraucht 
wird.

Ich bin für diese Broschüre um die Sicht 
eines Bürgermeisters auf Baukultur und Bodenver-
brauch aus der Praxis angefragt worden. Und die 
Erfahrung aus dem Eingangsabsatz ist kurz zusam-
mengefasst die „PRAXIS“. Sie kann ganz leicht 
auch vom Beispiel Bodenverbrauch auf ein Bei-
spiel aus dem Bereich Baukultur umgelegt wer-
den. Wenn es um das große Ganze geht, wenn es 
darum geht, „die Welt zu verbessern“, dann gibt 
es Applaus, dann stimmen alle zu. Wenn es aber 
um Einschränkungen der eigenen Interessen oder 
auch um das konkrete Umsetzen geht, dann ist 
die Welt nicht immer so sonnenklar. Bei den Ent-
scheidungsträgern in den Gemeinden, im Beson-
deren bei den Bürgermeistern, „entladen“ sich die 
Interessen der konkret Betroffenen. Da kommt 
es dann auch schon einmal vor, dass, wer gegen 
einen Neubau wettert oder für die Erhaltung eines 

historischen Altbestandes eintritt, dies nicht nur 
der Sache wegen tut, sondern damit zusätzlich grö-
ßere und kleinere opportunistische eigene Ziel-
setzungen verfolgt. Um in der Nachbarschaft eine 
Veränderung zu verhindern oder den eigenen Aus-
blick zu sichern, die Werthaltigkeit eines Grund-
stückes als Anlageobjekt zu erhalten oder sogar im 
Einzelfall auch, um in einem nachbarschaftlichen 
Umfeld alte Rechnungen zu begleichen. 

Jetzt darf und wird uns als Bürgermeisterin-
nen und Bürgermeister diese „Sandwichposition“ 
zwischen Gesellschafts- und Lokalpolitik bzw. Ver-
waltung nicht davon abhalten, die richtigen Dinge 
zu tun. Es ist schlussendlich unser Job, faktenorien-
tiert und unter Ausklammerung von menschlichen 
Eigeninteressen und dem Finden von tragfähigen 
Mehrheiten – auch im Hinblick auf Ressourcen-
schutz und Baukultur – Lösungen zu finden. Dies 
aber eben immer vor dem Hintergrund der jeweili-
gen Fakten aus der Praxis. 

Ich denke, wir müssen uns noch viel deut-
licher, als das öffentlich diskutiert wird, darüber 
klar sein, dass es neben der emotionalen politi-
schen Praxis im „Einzelfall“ auch faktisch wider-
strebende gesellschaftliche Interessen bei den 
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Es ist faktische Realität, dass sich die pro Person 
genutzte Wohnfläche seit den 1970er Jahren auf 
rund 45m2 verdoppelt hat und dass die Anzahl der 
Personen/Haushalt um die Hälfte zurückgegan-
gen ist. In vielen Gemeinden hat sich die Baufläche 
dadurch verdoppelt, während die Anzahl der Ein-
wohnerinnen und Einwohner kaum gestiegen ist!

Schließlich wird man beim Bodenverbrauch 
– genauso wie bei Fragen der regionalen Baukul-
tur – die Frage der Zielsetzung diskutieren müssen. 
Wenn es für eine Kommune und die Menschen, 
die dort leben, einen gesellschaftlichen Mehr-
wert darstellt, historische Bausubstanz zu erhalten, 
Ensembles zu schützen, auch wenn das bedeutet, 
Einschränkungen für die Besitzerinnen und Besit-
zer oder für die Nutzenden in Kauf zu nehmen, 
dann wird das gut möglich sein. Schutzzonenver-
ordnungen, die man nicht erklären kann, die in 
ihren Auswirkungen an der menschlichen Reali-
tät vorbeigehen oder wirtschaftlich nicht tragfähig 
sind bzw. zur Abwertung der eigenen Immobilien 
und zu Einschränkungen oder sogar Mehrkos-
ten führen, werden hingegen mehr Ablehnung als 
Applaus schaffen.

Einschränken oder entwickeln?
In diesem Zusammenhang möchte ich nochmals 
auf ein menschliches Bedürfnis zu sprechen kom-
men: das Streben nach Neuem und bei vielen auch 
das Schaffen von Werten – insbesondere von Häu-
sern. Der Spruch, dass man im Leben ein Haus 
bauen, ein Kind zeugen und einen Baum pflanzen 
sollte, kommt wohl nicht von ungefähr.

Ich möchte daher hier aus der Praxis gespro-
chen vor allem dem Entwickeln von Lösungen vor 
dem Einschränken das Wort reden. Alles andere 
würde unserer menschlichen Natur widersprechen 
und damit nicht nur Zurückhaltung, sondern auch 
Widerstand auslösen. Auf die Themen Einschrän-
kung des Bodenverbrauches und Bewahrung einer 
regionalen Baukultur umgelegt, bedeutet das wohl 
in erster Linie, mit kreativen Lösungen zu agieren, 
die Menschen mit Begeisterung mitzunehmen und 
sie anzuspornen, auf das gemeinsame Ziel hin zu 
arbeiten und auch zu investieren. 

Themen Bodenverbrauch und Baukultur gibt. 
Wiewohl auch diese beiden Themen in ihrer Aus-
prägung noch einmal unterschiedlich gesehen wer-
den müssen. 

Zunächst zum Bodenverbrauch, der für mich 
ein umfassendes gesamtgesellschaftliches „Mit-
verantwortungsproblem“ darstellt. Wir alle tra-
gen mit unserem Lebenswandel dazu bei: Wer ein 
Haus baut, versiegelt Fläche, wer Leerstände nicht 
nutzt, treibt Neuerschließungen auf der grünen 
Wiese mit an, wer Auto fährt und nicht im Stau 
stehen will, braucht die nächste Spur auf der Auto-
bahn und kann sich seiner Verantwortung für den 
Boden auch nicht entziehen. Um das Problem zu 
lösen, müssen wir uns alle dieser Mitverantwor-
tung bewusst sein. Und dann ist rasch klar, dass 
„mit dem Finger auf andere zeigen“ – wie es leider 
in dieser Diskussion oft passiert – nicht richtig ist 
und uns in der Diskussion keineswegs weiterbringt. 
Es braucht die Verantwortung jedes und jeder ein-
zelnen, die sich auch in langfristigen Entscheidun-
gen – speziell des Lebens und Wohnens – mani-
festieren muss. Die Gemeinden können zunächst 
Bewusstsein bilden. Zum Beispiel dafür, dass Leer-
stände nicht Anlageobjekte sind, sondern auf den 
Markt kommen sollten, um wieder Wohnraum 
und Eigentum für junge Menschen zu werden. 
Oder wir müssen dafür werben, dass auch wieder 
zu Hause bei den Eltern um- und ausgebaut wird. 

Ardagger Markt, Bau 
einer betreuten Wohn-
einrichtung am Stand-
ort eines alten Stadls 
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Dazu sollen einige Beispiel angeführt werden: 
Dreifamilien- statt Einfamilienhaus: Eine 

Familie in meiner Gemeinde stand vor der Ent-
scheidung, ihr recht großes Einfamilienhaus zu 
sanieren. Ein intensiver Diskussionsprozess, eine 
gute Planung mit einem Architekten und ein kon-
struktiver Umgang mit der Baubehörde haben statt 
zwei einzelnen Einfamilienhäusern ein gemeinsa-
mes Dreifamilienhaus ermöglicht. Damit wurde 
der Neubodenverbrauch eingespart, es ist Wohn-
raum im Grünen geschaffen worden und die drei 
Generationen haben nun auch die Möglichkeit, bei 
Kinder- und Altenbetreuung direkt voneinander zu 
profitieren.

Begegnungszone statt Ortsdurchfahrt: In 
Ardagger Markt wurde 2020 die Ortsdurchfahrt 
neu gestaltet. Die historische Bausubstanz und 
das enge Straßendorf ließen kaum Gestaltungs-
spielraum. Die Wünsche der Bevölkerung gin-
gen in Richtung Einbahn zum raschen Durchfah-
ren, strenges Markieren von Parkplätzen und klare 
Abgrenzung zwischen den Verkehrsteilnehmern. 
Auf Grundlage einer guten fachlichen Beratung 

und nach einem eingehenden Diskussionsprozess 
ist eine Lösung entstanden, die eine flexible Nut-
zung und Überlagerung der notwendigen Funk-
tionen Zufahren und Durchfahren, Parken und 
Gehen, Radeln und Flanieren ermöglicht. Und 
das alles ohne Markierung. Die Ortsdurchfahrt 
ist damit zu einem angenehmen „Wohnraum und 
Begegnungsort“ geworden.

Kindergarten statt Leerstand: Ebenfalls 
in Ardagger Markt hat die Gemeinde Ardagger 
vor Jahren aus einer Versteigerungssituation her-
aus den denkmalgeschützten ehemaligen Pfarr-
hof erworben. Durch Einbau des Kindergartens 
und Schaffung von vier Wohnungen im Oberge-
schoß und Dachbereich wurden für den Umbau 
eine sinnvolle Nutzung und letztlich auch die 
Finanzierung geschaffen. Geholfen hat zusätzlich 
eine temporäre Ausstellung, die kurzzeitig behei-
matet war, um die deutlichen Mehrkosten auch 
unterzubringen und zu rechtfertigen. Mit sehr 
viel Diskussion über Anforderungen des Denk-
malschutzes konnte das Projekt schließlich reali-
siert werden. 

Ardagger Markt, 
Ortsdurchfahrt als 
Wohnraum und 
Begegnungsort
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Ardagger Markt, Alter 
Pfarrhof, Zustand um 
1900 (links), vor der 
Renovierung, 2009 
(rechts), nach der Reno-
vierung: Kindergarten 
und Wohnungen im 
denkmalgeschützten 
ehemaligen Pfarrhof, 
2010 (unten)

Betreutes Wohnen statt alter Stadl: Eben-
falls mitten im Ort Ardagger Markt wurde am 
Standort eines alten Stadls eine betreute Wohn-
einrichtung geschaffen. Hinzuweisen ist in die-
sem Zusammenhang vor allem auf die gewählte 
Rechtsform: Ein Baurecht seitens des angrenzen-
den Gastwirtes wurde hierzu der Gemeinde ein-
geräumt, womit eine moderne und funktionale 
Lösung mitten im Ortskern möglich war. Gleich-
zeitig wurde ihm aber auch das dauerhafte Eigen-
tum an seiner Liegenschaft, auf der er weiterhin 
ein Gasthaus betreibt, gesichert. Heute beliefert 
der Gastwirt immer wieder die Bewohnerinnern 
und Bewohner der Einrichtung mit Speisen.

Fazit
Abschließend noch ein Blick auf die Hemmschuhe 
und Stolpersteine, aber auch die daraus resultieren-
den Möglichkeiten, die durchaus vorhanden sind.

Eigentum sichern, aber auch Klarheit darüber 
schaffen, dass das Grundbuch kein Sparbuch ist: 
Sehr oft sind Leerstandsgebäude im Ortsinnenbe-
reich nicht verfügbar, weil die Eigentümerinnen 
und Eigentümer den Wert für sich sichern wol-
len. Investitionen werden allerdings ebenfalls nicht 
getätigt, weil oft die Perspektive, das Geld oder 
auch der Mut dazu fehlen. In solchen Fällen ist 
der Kontakt, das Erklären der Situation immer mit 
dem Blick auf die Wertsicherung für die Eigentü-
merinnen und Eigentümer wichtig. 

Perspektiven schaffen und Möglichkeiten 
aufzeigen, aber auch das Scheitern in Kauf neh-
men: Manchmal wäre Geld und auch der Wille da, 
etwas zu tun. Dann fehlt aber oft die Perspektive. 
Gerade in solchen Fällen kann das Aufzeigen von 
Lösungsansätzen, von Nutzungsvarianten – auch 
mittels Studien und Vorleistung der Gemeinde – 
ein gangbarer Weg sein. Allein im Ort Ardagger 
Markt habe ich bislang fünf Projektstudien verwor-
fen, die letztlich nicht realisiert wurden.

Schließlich sind es wohl Veränderungsbereit-
schaft, Mut und Innovation, die uns voranbrin-
gen. Dem möchte ich auch abschließend bei die-
ser Praxissicht auf Bodenverbrauch und Baukultur 
das Wort reden. Wir sehen auch als Bürgermeiste-
rinnen und Bürgermeister oft nur das Problem und 
dass ein Weg, den wir uns vorgenommen haben, 
verstellt ist. Lösungen liegen aber auch im Umweg, 
in der flexiblen Sicht auf Dinge und in der folglich 
oft sehr weiten Interpretation von Regelungen. Mit 
dem Zeigefinger kommen wir nicht voran. Evolu-
tion ist oft auch eine kleine Revolution! 
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In kaum einem anderen Land wird täglich mehr 
wertvolle Bodenfläche versiegelt als in Österreich.

Die Herausforderung 
Österreich sieht sich massiv mit der Problematik 
der Zersiedelung und des Landverbrauchs konfron-
tiert. 35% der Fläche sind Siedlungsraum. Täglich 
werden für Gebäude- und Verkehrsinfrastruktu-
ren 11 Hektar (ha) zusätzlicher Boden in Anspruch 
genommen. Allein in Niederösterreich sind es 

2,5 ha – ein Wert, den die Nachhaltigkeitsstrategie 
2010 für ganz Österreich vorgibt. Ohne die Inter-
vention der sich verstärkt bemühenden Politik wird 
es schwierig sein, künftig die Erreichung der ambi-
tionierten Ziele zu gewährleisten. 

In Niederösterreich wurden im Jahr 2020 
9 km² zusätzlich in Anspruch genommen. Die Fol-
gen, wie fragmentierte Lebensräume der Fauna 
mit Auswirkung auf den Genpool, beschleunig-
ter Oberflächenwasserabfluss (etwa die Hälfte der 
in Anspruch genommenen Fläche wird versiegelt), 
lange, vorwiegend per PKW zurückgelegte Wege 
durch Bauen am Siedlungsrand, verringerte Staub-
bindung, teurer Bau und Betrieb von Straßen und 
Leitungen sowie weniger Eigenversorgung mit 
Lebensmitteln sind hinreichend bekannt.

In der Bevölkerung ist das Problembewusst-
sein vorhanden: 86% sind für strengere Maßnah-
men gegen den Flächenverbrauch. Dass Österreich 
im EU-Spitzenfeld liegt, hängt vor allem mit der 
hohen Dichte von Supermärkten, Einkaufszent-
ren und höherrangigen Straßen zusammen. Aller-
dings entfielen über 50% von den 48 km² der im 
Jahr 2019 österreichweit in Anspruch genomme-
nen Flächen auf Wohn- und Geschäftsnutzung, 
was ebenfalls über dem EU-Durchschnitt liegt. 
Gleichzeitig steht die Flächenwidmung in ihrer 
Lenkungsaufgabe der Stadtentwicklung vor großen 
Herausforderungen. Auch die Zivilbevölkerung 
steht in der Verantwortung, alte Gewohnheiten 
(stetig steigende Wohnungsgrößen, Baugrundstü-
cke als Wertanlagen usw.) zu überdenken.

Ortskernstärkung als baukulturelle Maßnahme 
gegen Zersiedelung und Landverbrauch

Helmut Floegl,
Christian Hanus, 
Bernhard Schneider und 
Manfred Sonnleithner
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CO2 -Reduktion durch Steigerung der 
Sanierungsrate
In Österreich wird die Verringerung der Energiein-
tensität der Gebäude vor allem durch Standards 
z.B. in Bauordnungen und OIB-Richtlinien sowie 
durch Förderungen vorangetrieben. Auf Basis der 
von der UNO beschlossenen Ziele für nachhaltige 
Entwicklung wurden weltweit viele nationale und 
internationale Regelwerke in Kraft gesetzt. Um das 
EU-Ziel der Senkung des Treibhausgasausstoßes bis 
2030 um 55% zu erreichen, wurden in vielen Akti-
onsprogrammen Klimaziele verstärkt verankert, 
der Europäische Green Deal bildet den Rahmen 
für diesen Prozess. Die daraus initiierte, umset-
zungsorientierte „Renovierungswelle für Europa“ 
zielt unter anderem darauf ab, von 2020 bis 2030 
die Sanierungsquote der Gebäude Europas zu ver-
doppeln. Von 2009 bis 2021 ist die Sanierungs-
rate in Österreich von 2,1 auf 1,4% gesunken (die 
Zahl umfassender Sanierungen von Gebäuden gar 
von 1,4 auf 0,5% der Gebäude). Um bis 2040 Kli-
maneutralität zu erreichen, müsste die Sanierungs-
rate kurzfristig auf 2,5% und ab 2025 auf 3,2% 
aller Gebäude steigen. In Niederösterreich lag die 
Sanierungsrate 2020 entgegen dem mit 3% ambi-
tioniert festgelegten Ziel nur im Bundesschnitt 
(1,4%, Tendenz sinkend). 

Ortskernbelebung als Lösungsansatz
Errichtung und Abbruch von Gebäuden verur-
sachen einen erheblichen Teil des während des 
„Lebens“ eines Gebäudes anfallenden Energie-
einsatzes. Selbst wenn man berücksichtigt, dass 
moderne, kurzlebige Gebäude effizienter auf den 
aktuellen Raum- und Raumwärmebedarf einge-
hen können, zeigen Berechnungen, dass längeres 
Betreiben von Gebäuden viel Energie spart. Daher 
und weil im Vergleich zu modernen Objekten viele 
Altbauten Sonnenenergie besser und ohne zusätz-
lichen technischen Aufwand speichern können, ist 
Denkmalschutz immanent auch Klimaschutz. Bau-
denkmäler stabilisieren zudem die Stadtstruktur, 
stehen meist in Ortszentren, wo sie kurze Wege zu 
Fuß und per Rad ermöglichen. Zwar ist das Nach-
verdichtungspotenzial in historischen Ortskernen 
oft nur mäßig hoch, die unverbauten Flächen sind 
aber sehr oft Grünraum von hohem Wert für Bio-
diversität und Kleinklima. Sanierung und Wieder-
nutzung stadtteilprägender historischer Objekte 
werten die Umgebung auf und wirken einem 
Bedeutungsverlust von Stadtkernen entgegen. Bei 
guter Planung und mit politischen Begleitmaß-
nahmen kann viel Wohn-, Handels- und Dienst-
leistungsnutzung in die Ortskerne zurückkeh-
ren. Revitalisierung von un- und untergenutzten 

Waidhofen an der Ybbs, 
die richtige, objektad-
äquate Nutzung ermög-
licht den Erhalt der his-
torischen Bausubstanz, 
die in weiterer Folge 
einen unverzichtbaren 
Beitrag zur Bewahrung 
der Funktionalität des 
gesamten Ortszentrums 
leistet.
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Modelldarstellung von 
Neu- und Altbau des 
„Wallseerhof“ in Krems, 
der eine wesentliche 
Forschungsgrundlage 
der Donau-Universi-
tät Krems im laufenden 
Projekt „monumentum 
ad usum“ darstellt.

Gebäuden (unter ihnen viele Baudenkmäler) sowie 
mehr Nachverdichtung, z.B. durch Aufstocken von 
Supermärkten, Umnutzung von Ställen und Hal-
len, Umbau von Ein- zu Zweifamilienhäusern, 
bringen Leben und Vielfalt in die aussterbenden 
Zentren.

Das niederösterreichische Forschungsprojekt 
„monumentum ad usum“
Am Department für Bauen und Umwelt der 
Donau-Universität Krems wird derzeit am Pro-
jekt „monumentum ad usum“ gearbeitet; der End-
bericht soll bis Ende 2022 vorliegen. Das Projekt 
wird vom Land Niederösterreich (Wohnbaufor-
schung der Abteilung Wohnbauförderung sowie 
der Abteilung Kunst und Kultur) gefördert und in 
enger Kooperation mit diesen Stellen, der Abtei-
lung Wissenschaft und Forschung des Landes Nie-
derösterreich sowie dem Bundesdenkmalamt und 
der Landesgruppe Niederösterreich des Österrei-
chischen Verbands gemeinnütziger Bauvereinigun-
gen umgesetzt.

Das Projekt erarbeitet eine Strategie zur Nut-
zung des Potenzials des baukulturellen Erbes für 
gemeinnützige Wohnbauträger in Niederösterreich. 
Die bestehenden Rahmenbedingungen für die 
Schaffung von Wohnraum werden in Hinblick dar-
auf überprüft, ob sie die Konditionen für die Nut-
zung von Baudenkmälern angemessen regeln; dar-
aus resultieren Anregungen an die Landespolitik, 

die Wohnraumschaffung in Baudenkmälern so 
zu gestalten, dass daraus mit möglichst sparsa-
mem Mitteleinsatz die wohnbau-, wirtschafts-, kul-
tur- und klimapolitisch beste Investitionstätigkeit 
resultiert. 

Alle Mehr- oder Minderförderungen im Ver-
gleich zur Förderung neuer Wohnbauten sollen 
durch nachvollziehbare Argumentation begrün-
det sein. Um diese Vorschläge zu erstellen, ist es 
nötig, bauphysikalische Grundlagenforschung an 
ausgewählten Einzelobjekten zu betreiben und ihre 
Resultate in eine komplexe baukulturelle, klima-
tische, bauphysikalische, sozioökonomische und 
nachhaltigkeitsorientierte Betrachtung zu inte-
grieren und valide abzusichern. Die Erkennt-
nisse sollen das Verständnis dafür vertiefen, in wel-
chen Baudenkmaltypen und in welchem Ausmaß 
gemeinnützige Wohnnutzung gesellschaftlich vor-
teilhaft ist. 

Bereits erzielte Forschungsresultate deu-
ten stark darauf hin, dass die Nachhaltigkeits-
aspekte von Baudenkmälern derzeit tendenziell 
unterbewertet sind: graue Energie, lange Lebens-
zeit, sommerliche Kühlwirkung und Energiespei-
cherung werden von bestehenden Messindikatoren 
nicht vollständig erfasst. Die denkmalgeschütz-
ten Wohnbauprojekte werden einer ökonomi-
schen und ökologischen Lebenszyklusbetrachtung 
unterzogen, dabei wird abgeschätzt, welche Kos-
ten und wie viele CO2 -Emissionen von der Errich-
tung über 50 Jahre verbraucht werden. Auch wenn 
die Sanierungskosten in der gleichen Größenord-
nung wie die Errichtungskosten eines vergleichba-
ren Neubaus sind, zeigt sich, dass die CO2 -Emis-
sionen eines generalsanierten Wohngebäudes nur 
80% der Emissionen eines vergleichbaren Neu-
baus ausmachen. Ein Tool zur Abschätzung indu-
zierten Verkehrs wird erstellt. In der verbleibenden 
Projektlaufzeit werden weitere Gebäude analy-
siert und verglichen, um eine robuste Datenba-
sis zu erhalten, auf der dann Handlungsvorschläge 
zur verbesserten Bewertung des Energiehaushalts 
von Baudenkmälern und zur besseren Nutzung des 
Baudenkmalbestands für Wohnzwecke entwickelt 
werden können.
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Mit dem Begriff Förderung kann man verschiedene 
Seiten des Themas meinen: einerseits die finan-
zielle Unterstützung durch die öffentliche Hand 
und andererseits die ideelle Unterstützung durch 
Bürger, Meinungsmacher, Politiker bis hin zum 
gesetzlichen Rahmen. Als selbsternanntes Kultur-
land sollte man davon ausgehen, dass eine positive 
Meinung zur Baukultur, zum Erhalt des gebauten 
Erbes gegeben ist und es keiner Diskussion über 
die Sinnhaftigkeit einer Förderung bedarf. Die 
Erfahrung zeigt uns aber, dass dem nicht so ist und 
Baukultur schon in ihrer Begrifflichkeit nicht ver-
standen wird. Der Großteil der Bürger dieses Lan-
des sieht den Gebäudebestand lediglich als nutz-
bare Kubatur und stets veränderbare Baumasse, die 
sich den wirtschaftlichen Gegebenheiten anzupas-
sen hat. Warum sollte man ein Gebäude nicht auf-
stocken können, warum sollte man einen Dachbo-
den nicht ausbauen dürfen, warum nicht größer, 
bunter, vor allem anders bauen? Und warum ist 

Gewinnmaximierung und das Bauen von Maxi-
malkubaturen so schlecht? Warum ist nicht alles 
Gebaute sowieso gleichzeitig auch Baukultur?

Wir leben in einer Gesellschaft, die von 
Individualismus geprägt ist. Schule, Politik und 
Werbung, alle propagieren den Menschen als 
selbstbestimmtes, unabhängiges Wesen; Egoismus 
ist in. Kein Wunder also, dass im baukulturellen 
Diskurs meist kein Verständnis für das Gemein-
same vorhanden ist und baukulturelle Objekte 
nur selten im Spannungsfeld ihrer gesellschaft-
lichen Verantwortung diskutiert werden. Wenn 
wir schon von Förderung reden, dann wäre eine 
Überarbeitung des Bildungsprogramms längst an 
der Zeit, in dem nicht Geld an vorderster Front 
steht, sondern Gemeinschaft, in dem nicht ego-
istisches „Ich kann es selber“ gefördert wird, son-
dern die Achtung vor denen, die sich mit ihrer 
fachlichen Qualifikation für eine gemeinsame 
Baukultur einsetzen.

Baukultur – wird sie gefördert?

Gerhard Lindner

Zwei ungleiche Nach-
barn, aber was ist hier 
gefördert, was ist hier 
Baukultur?
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Dass die Bilder unserer Orte, Straßenräume, Plätze 
und Landschaften von Gebäuden geprägt sind, die 
über ihre Nutzung hinaus die gebaute kulturelle 
Identität darstellen, wird nur von kulturaffinen 
Touristikern so gesehen. Solange sich diese Bilder 
in Hochglanzreklamen zu unserem Land vermark-
ten lassen, werden sie nicht hinterfragt. Sie soll-
ten unverändert bestehen bleiben, um dann mit 
ihnen zu argumentieren, wenn es um finanzielle 
Förderungen geht – aber nicht für die abgebildeten 
Objekte an sich, sondern für Marketing und tou-
ristische Aktivitäten. Aber sollten wir nicht darü-
ber nachdenken, wie wir jene, die für diese Bilder 
zuständig sind, besser unterstützen können? Viel-
leicht wäre eine steuerliche Entlastung, eine Tou-
rismusabgabe für Baukultur ein Weg? Diese For-
derung wäre angebracht. Kein Unternehmer, der 
Geld verdienen will, bekommt seine Betriebsmit-
tel gratis geliefert, kein Bauer bekommt seine Kuh 
gratis zur Verfügung gestellt, wenn er Milch liefern 
will. Bei der Baukultur ist es anders: Der Bürger 
hat auf seine Kosten das als Denkmal- oder Schutz-
zonenobjekt festgeschriebene Objekt zu erhalten. 
Vermarktet wird es vom Tourismus, neuerdings 

auch recht billig von vielen Medien. Wenn wir 
schon von Förderung reden, dann wäre diese 
Selbstverständlichkeit zu überdenken und der tou-
ristische Mehrwert zu beziffern.

CO2-Bepreisung ist das neue Schlagwort, um 
all jene in die Schranken zu weisen, die mit ihrem 
Energieverbrauch unsere Umwelt verschmutzen, 
womöglich zerstören. Diese unkritische Vorgangs-
weise ist ein wunderbares Beispiel für unsere der-
zeit eindimensional geführten Diskussionen. Oder 
hat sich jemand überlegt, was dies für den baukul-
turellen Bestand in diesem Land bedeutet? Was 
ist, wenn Besitzer von historischen Gebäuden, die 
nicht von dämmendem Styropor überzogen wer-
den dürfen, Strafsteuer auf ihre Heizkosten auf-
gebrummt bekommen? Das mag vielleicht in den 
hippen Großstadtvierteln nicht so wesentlich sein, 
aber in den kleinen Städten, in den Dörfern, in 
den entlegenen Schlössern und Gutshöfen unse-
rer Landschaft könnte es ein Faktor werden, der 
eine Bewirtschaftung nicht mehr möglich macht. 
Doch die sinnvollste und effektivste Form der 
Erhaltung des baukulturellen Erbes ist seine Nut-
zung. Daher wäre es angebracht, im Rahmen der 

Straßenräume zeigen 
deutlich das Spannungs-
feld der baukulturellen 
Entwicklung.
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Diskussion zu Energieeinsparung und Alternativ-
energie oder zu Bodenverbrauch und Verkehrsauf-
kommen zwischen Neu und Alt bei den Gebäuden 
zu unterscheiden. Wenn wir schon von Förde-
rung reden, dann darf Nachhaltigkeit nicht nur ein 
modernes Schlagwort bleiben, dann muss ein Aus-
gleich gefunden werden zwischen jenen, die Bauen 
als kurzlebiges Wirtschaften sehen, und jenen, 
die Baukultur im Sinne der Erhaltung und Tradi-
tion über viele Generationen betrachten und damit 
auch Nachteile bewusst in Kauf nehmen müssen.

Wer definiert die Kultur des Bauens, und 
dies ganz wesentlich? Wir haben in Österreich das 
Instrument der Raumplanung, also eine rechtli-
che „Krücke“, die in Flächenwidmungsplänen und 
Bebauungsplänen die Ausnutzbarkeit von Bauplät-
zen festschreibt. Hat man Glück, dann wird Grün-
land in Bauland umgewidmet, dann darf man sich 
auf seinem Grundstück hoch, breit und frei austo-
ben. Darf man aber ein baukulturelles Glanzstück 
sein Eigen nennen, sieht die Sache ganz anders aus. 
Gerade in der letzten Zeit werden die Einschrän-
kungen in den Bebauungsplänen immer größer: 
eine Festlegung von Grünraum rund ums Haus, 
eine Wohneinheitenbeschränkung je Grundstück, 
eine Schutzzonenfestlegung gegen Aufstockung 
oder Fenstertausch. Eine Feststellung als Denkmal 
schränkt die Möglichkeiten der „Verwertung“ noch 
weiter ein. Nicht, dass dies grundsätzlich die fal-
schen Wege wären, um unser baukulturelles Erbe 
zu erhalten. Aber warum müssen wenige sich für 
viele abmühen, ohne einen Dank oder eine Aner-
kennung zu erhalten?

In der Diskussion um die Höhe der Agrar-
förderung, die unsere Bauern von EU und Öster-
reich erhalten, wird immer wieder die Verpflich-
tung zum Erhalt des Landschaftsbildes im Rahmen 
der bäuerlichen Bewirtschaftung angeführt. Aber 
wenn wir schon von Förderung reden, wo ist 
dann die Förderung für den Erhalt der Baukultur, 
für den Verzicht der Ausnutzbarkeit, für die Ein-
schränkungen aus der raumplanerischen Festle-
gung? Könnte man nicht bei der Grundsteuer eine 
Differenzierung einführen oder sich einen ande-
ren adäquaten Weg überlegen? Zusätzlich wäre mit 

einer gut überlegten Förderung auch ein Argu-
ment geschaffen, um die überbordenden Ansprü-
che vieler Bauträger, die gerade in den letzten Jah-
ren immer drückender werden, einzudämmen.

Wohnen ist eines unserer wichtigsten 
Bedürfnisse, das in unserer Gesellschaft für alle 
gleich erfüllt werden sollte. Und natürlich wird die 
Schaffung von Wohnraum gefördert, es wird Geld 
ausgeschüttet, an Bauträger und Eigentümer, an 
Bedürftige und Familien. Damit wird Bauen und 
Sanieren ermöglicht und gesteuert, in welche Rich-
tung sich der Wohnbau entwickelt. Dass man mit 
Geld aber nicht nur Politik macht, sondern auch 
Baukultur, kann nicht oft genug betont werden. 
Jedes Bundesland hat seine eigenen Förderricht-
linien für den Wohnbau und damit auch eigene 
Bestimmungen für die Ausführung der geförder-
ten Wohnbauten. Definiert ist unter anderem die 
Größe der Wohnung bezogen auf die Anzahl der 
Bewohner, das maximale Einkommen der Antrag-
steller, aber auch z.B. die Ausführung der Fens-
ter (z.B. Kunststofffenster in Oberösterreich), die 
Qualität der Wärmedämmung, die Art der Hei-
zung und vieles mehr. Lässt man die Förderung 
für den „großvolumigen Wohnbau“ beiseite, blei-
ben beim Einfamilienhaus zwei Arten der Förde-
rung: jene für Neubau und jene für Sanierung. Aus 
der Statistik zur NÖ Wohnbauförderung ergibt 
sich, dass in den letzten fünf Jahren durchschnitt-
lich 1.590 Eigenheim-Neubauten und 1.810 
Eigenheim-Sanierungen pro Jahr gefördert wur-
den. Dazu kommen rund 2.100 Wohnungssanie-
rungen pro Jahr. Auf den ersten Blick überwie-
gen die Sanierungen gegenüber den Neubauten, 
was grundsätzlich im Sinne von Ressourcenver-
brauch und Nachverdichtung notwendig und posi-
tiv ist. Der Schein trügt aber, wenn man bedenkt, 
wie groß die Anzahl der Bestandsbauten ist. Hier 
zeigt sich, dass nur ein sehr geringer Prozentsatz 
saniert wird und von diesen wieder nur wenige, die 
unter erhaltungswürdiges baukulturelles Erbe fal-
len. Bei der Berechnung der sogenannten Förder-
punkte, die die Höhe der Förderung definieren, 
gibt es in Niederösterreich für denkmalgeschützte 
Objekte zusätzliche Punkte. So löblich dies ist, 
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so wenig wird das baukulturelle Erbe in Summe 
berücksichtigt, da es hier nicht nur um Denk-
malobjekte geht. Und die Zusatzpunkte im Rah-
men der Ankaufsförderung bei der „Revitalisierung 
bestehender Gebäude im Wohnbauland“ werden 
auch nur vergeben, wenn es sich um eine thermi-
sche Gesamtsanierung handelt. Damit bleibt eine 
Sanierung im „Rahmen der Baukultur“ ausgespart. 
Vielmehr wird die besondere Qualität des Objektes 
mit dem baumeisterlichen Handstreich einer Wär-
medämmung mit buntem Anstrich, dick gedämm-
tem Dach und neuen Fenstern mit dicken Profilen 
gefördert zerstört.

Vorarlberg geht hier einen anderen Weg. In 
den Förderrichtlinien heißt es bei der Definition 
zum Begriff „erhaltenswerte Wohnhäuser: Unter 
erhaltenswerter Bausubstanz sind Wohnhäuser zu 
verstehen, welche aufgrund des noch erhaltenen 
substanziell unverfälschten Bauzustands eine regi-
onaltypische Bauweise dokumentieren: Rhein-
tal-, Bregenzerwälderhäuser etc. Das ursprüng-
liche Erscheinungsbild des Sanierungsobjekts 
soll keine nachteilige Veränderung erfahren und 
später entstandene Baufehler sind zu beheben. 

Jedenfalls erhaltenswert sind alle Wohnhäuser, 
die unter Denkmalschutz stehen.“ Der Förder-
satz ist darüber hinaus beträchtlich, sodass es für 
die Erhaltung der Baukultur in diesem Bundes-
land echte Chancen gibt. Fährt man hingegen 
mit offenen Augen durch Niederösterreich, dann 
gewinnt man den Eindruck, dass es hier bereits zu 
spät ist, das baukulturelle Erbe mit einer Haltung 
wie in Vorarlberg zu sichern. Nur zwei Beispiele: 
Nicht wenige Bauernhäuser im Mostviertel haben 
sich in bunte, für die Region untypische, aber gut 
thermisch sanierte Allerweltsarchitektur verwan-
delt. Viele Neubauten in den Kleinstädten neh-
men keine Rücksicht auf die vorhandene Struktur 
und zerstören mit ihrer unpassenden Maßstäb-
lichkeit das überlieferte Ortsbild. Was bleibt, 
ist, die eingangs erwähnte Frage „Baukultur – 
wird sie gefördert?“ mit „leider nein“ zu beant-
worten, zumindest aber mit „bei weitem nicht 
ausreichend“.

Ein angepasster Bebau-
ungsplan ermöglichte 
einen geförderten Wohn-
bau, der im Maßstab 
keine Rücksicht nimmt 
auf den historischen 
Bestand.
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Bad Vöslau, Altort. 
Das Zentrum des 
weltberühmten 
Kurorts wurde im 
20. Jahrhundert durch 
in Form und Höhe 
unpassende Neubauten 
zerstört. Baukultur 
steht und fällt mit der 
Flächenwidmung.

Bauliche Regeln für ein funktionierendes Mitein-
ander gibt es wohl seit den ersten größeren Sied-
lungen. Schon die Stätten der frühesten Hoch-
kulturen lassen eine Ordnung erkennen und auch 
der babylonische Codex Hammurabi aus dem 18. 
Jahrhundert vor Christus nennt einschlägige Vor-
schriften. Griechen und Römer perfektionierten 
dies durch Baulinien, Geschoßzahlen und Bebau-
ungsdichten. Kommunalbauten sollten in Lage 
und Kubatur dominant sein, Wohnhäuser hin-
gegen gleichförmig und in eigenen Vierteln. Der 
römische Autor Vitruvius setzte in seinen theore-
tischen Schriften zur idealen Architektur Schön-
heit mit Nützlichkeit und Standfestigkeit gleich 
und forderte dezidiert zur Einhaltung einer hohen 
baukünstlerischen Qualität auf. Seine detailreichen 

Gestaltungsprinzipien sollten in der Renaissance 
wieder populär werden. 1570 veröffentlichte And-
rea Palladio eine auf Grundordnungen und Propor-
tionen aufbauende Entwurfslehre, die viele Genera-
tionen beeinflussen sollte. Seine Ableitung aus der 
menschlichen Gestalt ist bis zur Moderne (Le Cor-
busier) zu beobachten.

Im Mittelalter verdichteten sich in ganz 
Europa Schriftquellen zu lokalen Bauvorschrif-
ten. Hauptinstrument war die Raumordnung, 
wörtlich genommen ein Werkzeug zur Schaffung 
einer sozialen, lebenswerten Gesellschaft. Loka-
toren kümmerten sich um die gerechte Auftei-
lung von Wohn- und Landparzellen, die oft durch 
das Los vergeben wurden. Geräumige Plätze und 
Allgemeinflächen dienten als multifunktionale 

Historische Baukultur

Patrick Schicht



48

Gumpoldskirchen, 
Altort. Die Weinbauorte 
des östlichen 
Niederösterreichs 
bestehen meist aus 
homogenen lang 
gezogenen Streckhöfen. 
Sie bilden heute noch 
private Wohlfühloasen, 
deren charakteristische 
Struktur auch bei neuen 
Bauvorhaben bewahrt 
werden sollte. 

Gemeinschaftsräume und kommunale Großbauten 
wie Kirchen und Befestigungen wurden miteinan-
der errichtet. Tatsächlich zeigt sich in Niederöster-
reich an zahlreichen planmäßig gegründeten Dör-
fern und Märkten, dass die Bauparzellen möglichst 
unparteiisch abgesteckt und die zugehörigen Äcker, 
Wälder und Wiesen solidarisch aufgeteilt waren, 
dass jeder Anteil an guten wie weniger guten Rie-
den hatte. Ein Gutteil war der Allgemeinheit zuge-
dacht, wie Wasserstellen, Anger und Allmenden. 
In ab dem Spätmittelalter verschriftlichten Weistü-
mern wurden unter anderem die baulichen Rechte 
und Pflichten des Einzelnen sorgsam festgehalten 
und Vergehen streng geahndet.

Der bekannteste deutschsprachige Text die-
ser Art ist der um 1220/35 abgefasste Sachsen-
spiegel. Er vereint das zeitgenössische deutsche 
Recht mit römischem und kanonischem (Kirchen-)
Recht und integriert zahlreiche Grundsätze über 
das Bauen. So waren Umfriedungen in Form und 
Höhe ebenso definiert wie Hauszugänge, Regen-
abwässer, Brandschutz und Nachbarschaftsrechte. 
Bekannt sind zudem italienische Höhenbeschrän-
kungen, um die hochschießenden Wohntürme der 
Bürger mit dem Rathausturm zu limitieren.

Ab dem hohen Mittelalter finden sich nach 
dem Vorbild Londons (1212) Regelungen gegen 

Stadtbrände, etwa für Frankfurt und Regensburg, 
die zu raschen „Versteinerungen“ der Städte führ-
ten. Ab dem Spätmittelalter wurden ungewöhnli-
che Bauweisen aktiv von Stadträten verhindert, ab 
dem 16. Jahrhundert gab es ästhetische Vorgaben 
gegen „unschickliche“ Fassaden etwa in Lübeck 
und Dresden. In Würzburg führte man sogar Mus-
terfassaden, Württemberg erließ 1564 die erste lan-
desweite Bauordnung. Die Zünfte und Bauhütten 
ergänzten dies durch handwerkliche Qualitäts-
normen. Zu nennen ist nicht zuletzt das Wiener 
Rathausviertel, das ab 1870 nach einem modern 
anmutenden Masterplan mit strengen Vorschriften 
zur homogenen Gestaltung historistischer Baublö-
cke mit Gewölbearkaden errichtet wurde. 

In Niederösterreich lassen sich aus dem his-
torischen Baubestand einige zeittypische Regeln 
ableiten. Errichtete man im Hochmittelalter 
homogene Reihen giebelständiger Häuser mit 
schmalen Reichen als Abstand, um die Regenwäs-
ser auf Eigengrund abführen zu können, setzten 
entlang der Donau im 16. Jahrhundert aufgrund 
des Feuerschutzes durchgehend gefaltete Graben-
dächer mit hohen Attikafassaden ein. Bald wur-
den diese problematischen Innenentwässerungen 
wieder durch Satteldächer ersetzt, die heute noch 
dominieren. Bis weit ins 19. Jahrhundert waren 
Bürger- wie Bauernhäuser fast ausschließlich mit 
Holz gedeckt, wie auch zahlreiche Kirchen und 
Burgen. Erst dann entstanden die roten Ziegel-
landschaften von Wachau und Thermenregion, die 
heute als so prägend gelten.

Baulich folgte man durchwegs der loka-
len Bauform und Kubatur, ohne individuell aus-
zubrechen. Jedoch findet sich in allen histori-
schen Epochen der Wunsch, die zum öffentlichen 
Raum gerichteten Fassaden durch Gliederungen, 
Schmuckelemente und aufgemalte bzw. eingeritzte 
Ornamente zu gestalten. Profilierte Steinfenster, 
repräsentative Erker und Ziergiebel reichen meist 
bis weit ins Mittelalter zurück, sodass die Ort-
schaften recht bunt gewirkt haben dürften. Regi-
onal finden sich einige Besonderheiten, so gab es 
entlang der Mostviertler Eisenstraße konsequent 
rot angestrichene Dachverblechungen, die Bürger 
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der Stadt Baden haben fast alle ihre Häuser in Kai-
sergelb bemalt, um sich optisch als bedeutendste 
Habsburger Kurstadt zu positionieren. 

Ähnliches deutet sich schon im 16. Jahrhun-
dert an, als man im ganzen Herzogtum nach dem 
Vorbild der Hofburg zahlreiche Bürgerhäuser mit 
dunkelgrauen Bändern und Fensterfaschen akzen-
tuierte. Der Höhepunkt des Gestaltungswillens 
wurde zweifellos im Jugendstil erreicht, als zahlrei-
che fein gegliederte Schmuckkästchen mit ausdiffe-
renzierter Architektur, reichem Schnitzdekor, subtil 
ausgeformten Putzvarianten und bunt glänzenden 
Zierfliesen entstanden. 1908 kritisierte Adolf Loos 
diese „Ornamentseuche“ und stellte ihr 1910 in 
Wien ein nur durch Architektur und edle Materi-
alien strukturiertes Haus entgegen. Es folgten bis 
heute weitgehend schlichte Epochen, meist ohne 
größeren baukünstlerischen Anspruch. 

Lernen aus der Geschichte
Seit den frühesten Hochkulturen hat sich die 
Raumordnung als bestes Instrument zur Schaffung 
einer hohen Baukultur bewährt. Diese steht und 
fällt mit der zum Umfeld angepassten Kubatur und 
Widmung. Dann folgen Regeln zur Architektur, 
die durchaus auch eine Mindestqualität einfordern 
dürfen. Hier haben sich Schutzzonen bewährt, 

um die Charakteristik des Ortsbildes zu bewah-
ren. Entscheidend ist letztlich das Zusammenspiel 
mit der Nachbarschaft, nicht der individuelle Ent-
wurf. Selbst Adolf Loos forderte die Beschäftigung 
mit der Umgebung und der lokalen Architektur 
ein und errichtete vorbildhaft das Haus Khuner in 
Payerbach. 

Auch die Denkmalpflege und damit der 
Schutz des baukulturellen Erbes lässt sich seit den 
frühen Hochkulturen nachweisen: Ältere Kunst-
werke wurden geschützt, gepflegt und teils stilrein 
restauriert. Zugehörige Geschichten wurden sorg-
sam tradiert und die Umgebung von unpassender 
Nachbarschaft freigehalten. Auch behutsame Adap-
tierungen sind früh zu finden, in Niederösterreich 
etwa an der barocken Erweiterung der Stiftskirche 
von Zwettl. Letztlich haben fast alle Baudenkmale 
unseres Bundeslandes noch ihren ursprünglichen 
Kern bewahrt und wurden durch substanzwah-
rende Ergänzungen stetig erweitert. 

So ist auch heute zuerst der Schutz des erhal-
tenswerten baulichen Erbes zu gewährleisten, des-
sen künstlerische und historische Bedeutung aner-
kannt und geschätzt wird. Historisch gewachsene 
Ensembles sind einzigartige Vorbilder für regio-
nale Wertschöpfung und Nachhaltigkeit, sie sind 
pfleg- und reparierbar sowie bei Bedarf für neue 
Ansprüche adaptierbar. In ihrem hohen Anspruch 
an Angemessenheit, Proportion und Qualität sind 
sie beispielhaft, in ihrer Authentizität und Integri-
tät unschlagbar. 

Bruck an der Leitha, 
Altstadt. Historisch 
waren alle Bürgerhäuser 
homogen gestaltet und 
unterschieden sich nur 
durch individuelle 
Fassadengliederungen. 
Lediglich die 
öffentlichen Bauten wie 
Kirche, Kloster und 
Burg ragten heraus.
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Bruck an der Leitha ist eine typische 
Gründungsstadt, die im 13. Jahrhun-
dert neben dem Altort regelhaft um 
einen großen Rechteckplatz ange-
legt worden ist. Bis heute hat sich 
die Kernstadt als von einem breiten 
Wehrgürtel umschlossenes Ensem-
ble gut erhalten und wird von der 
Gemeinde durch eine Schutzzone 
bewahrt. 

Lange stand die Pfarrkirche 
außerhalb der Stadt an einem namen-
gebenden Flussübergang. Im Jahr 
1316 erlaubte die Bürgerschaft den 
Augustiner-Eremiten, an der nördli-
chen Stadtmauer die „Alte Burg“ zur 
Etablierung eines Klosters zu nutzen. 
Umgehend wurde mit der Errich-
tung eines rechtwinkeligen Konvents 

mit monumentaler Kirche begon-
nen. Gemäß Bettelordensarchitek-
tur sollte das 18 Meter breite Haupt-
schiff den Predigten für das Volk 
dienen, während der lange Polygo-
nalchor den Mönchen vorbehalten 
war. 1546 musste der Orden infolge 
der Reformation Bruck verlassen, der 
Komplex wurde zum Bürgerspital mit 
Kirche adaptiert. Mit der Gegenre-
formation erreichten die Augustiner 
1641 den Wiedereinzug und führten 
eine umfangreiche Renovierung mit 
mehrgeschoßigen Gewölbetrakten 
und Erweiterungen durch. 1788 löste 
Kaiser Joseph II. das Kloster endgültig 
auf, wonach der Kirchenchor abgetra-
gen und alle übrigen Bauten in Woh-
nungen adaptiert wurden. Während 
der Napoleonischen Kriege wurde der 
Komplex 1806 zur Kaserne umfunk-
tioniert, 1846 in eine Kadettenschule, 
1867 zu Militärwohnungen. Ab 1918 
diente der Komplex der Stadt für zivi-
les Wohnen. Im späten 20. Jahrhun-
dert war er aufgrund der kaum durch-
geführten Instandhaltungen stark 
vernachlässigt und bildete eine schein-
bar übergroße Belastung.

Die Stadt suchte daher Partner, 
um die denkmalgeschützten Bau-
ten in bester Lage wieder zum Leben 
zu erwecken. Unter Begleitung des 
Bundesdenkmalamts wurden umge-
hend bauhistorische und restaurato-
rische Untersuchungen sowie archäo-
logische Sondagen durchgeführt, 

Franz Beicht
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Die Revitalisierung der „Alten Burg“ 
in Bruck an der Leitha

Bruck an der Leitha, Alte Burg
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Marktpreis auf „grüner Wiese“ 
auszugleichen. 

Im Rahmen der Umsetzung 
des gut vorbereiteten Bauvorhabens 
mussten keine zeitintensiven oder teu-
ren Überraschungen verkraftet wer-
den. Dafür gelangen wertvolle Einbli-
cke in die Baugeschichte. So besteht 
der voluminöse Straßentrakt noch 
bis zum Dach aus dem frühgoti-
schen Kirchenschiff, dessen zwei ehe-
malige Pfeilerreihen bei den Bode-
narbeiten angetroffen und erhalten 
werden konnten. Der längst abge-
brochene Mönchschor wurde bei den 
Außenarbeiten im Fundamentbe-
reich aufgefunden und dokumentiert, 
im Kreuzgang fanden sich verschie-
dene Ausbaustufen vom Mittelalter 
bis ins 19. Jahrhundert. Lokal wurden 
großflächige malerische Ausstattun-
gen entdeckt. Sie wurden punktuell 
freigelegt und ebenso wie historische 
Stuckdecken von Restauratoren prä-
pariert. Derzeit werden die zahlrei-
chen archäologischen, bauhistorischen 
und restauratorischen Befunde vor-
bildhaft zusammengeführt, um den 
Bewohnern, Nutzern und Interessier-
ten Einblicke in die spannende Bau-
geschichte zu ermöglichen.

Die „Alte Burg“ stellt somit ein 
hervorragendes Beispiel für die gelun-
gene Revitalisierung eines nur schein-
bar unrettbaren Baujuwels dar. Mit 
guten Partnern, ambitionierten Visio-
nen und dem Zusammenrücken aller 
Förderstellen konnte so „ein Phönix 
aus der Asche treten“, der Mut für 
ähnliche Projekte in Niederösterreich 
macht.

um eine avisierte Tiefgarage und 
gewünschte Teilabbrüche lenken 
zu können. 2017 konnte schließ-
lich eine Genossenschaft aus Bern-
dorf gewonnen werden, die durch 
ihre langjährigen Erfahrungen im 
Altbau sowie im Akquirieren ver-
schiedener Förderquellen das Projekt 
im Baurecht ambitioniert aufnahm 
und schon 2020 zu einem sehens-
werten Abschluss brachte. Zunächst 
wurden bautechnische und statische 
Untersuchungen durchgeführt, um 
realistische und verlässliche Investi-
tionskosten zu erhalten. Dabei zeig-
ten sich tatsächlich lokale Material-
schwächen, die im Bauablauf ohne 
weitere Komplikationen mitgelöst 
werden sollten. Es folgte ein Nut-
zungskonzept mit multifunktiona-
ler Einteilung: Neben 36 modernen 
Wohneinheiten wurden eine Arztpra-
xis, ein viergruppiger Kindergarten 
und eine zweigruppige Tagesbetreu-
ung integriert. 

Das Projekt sollte gemäß 
Denkmalschutz ohne wesentliche 

Abbrüche, ohne Tiefgarage und ohne 
großvolumige Neubauten auskom-
men und zeigen, dass auch ausschließ-
lich mit historischem Bestand Bau-
kultur erhalten werden kann. Das 
erklärte Ziel der Genossenschaft war 
wiederum die Schaffung leistbaren 
Wohnraums. Es mussten daher die 
marktüblichen Sozialbaupreise und 
die spezifischen Förderungsstandards 
eingehalten werden. Umfassende 
Wärmedämmungen im Inneren, kon-
trollierte Wohnraumlüftungen, Auf-
züge, Parkplätze und Fernwärme-
anschluss ermöglichen nun einen 
zeitgemäßen Standard. Holzkasten-
fenster, zahlreiche gewölbte Bereiche 
sowie großzügige Raumproportionen 
lassen aber das historische Ambiente 
außen wie innen noch gut erleben.

Wieder einmal war die Finan-
zierung des Projekts die größte Hürde. 
Alle Beteiligte waren stark gefordert: 
Bund, Land Niederösterreich und die 
Gemeinde steuerten namhafte Beträge 
aus unterschiedlichen Töpfen bei, um 
den Mehraufwand zum günstigen 

Bruck an der Leitha, Alte Burg,  
restaurierter ehemaliger Kreuzgang
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Denkmalschutz und Stadtbildgestaltung 
im Schatten des Ulmer Münsters

Im Jahr 854 wurde Ulm an der 
Donau als königliche Pfalz erst-
mals genannt und entwickelte sich 
bis zum 12. Jahrhundert zu einem 
der Hauptorte der Staufer. Seit 1181 
mit Stadtrechten ausgestattet, lief die 
Siedlung der Pfalz nach dem Unter-
gang der Staufer den Rang ab und 
entwickelte sich schnell zur nur König 
und Kaiser unterstellten Freien und 
Reichsstadt, als die sie unter den 
benachbarten oberschwäbischen 
Reichsstädten fortan die führende 
Stelle einnahm. Die wirtschaftliche 
Stagnation des städtischen Gemein-
wesens seit dem 17. Jahrhundert 

hat den bis dahin entstandenen rei-
chen Hausbestand bis in das 19. Jahr-
hundert bewahrt. Erst mit dem wirt-
schaftlichen Aufschwung der 1860er 
und 70er Jahre setzte eine umfangrei-
che Bautätigkeit ein, vor allem außer-
halb der Altstadt, aber zunächst noch 
innerhalb der inneren Festungsum-
wallung, nach deren Niederlegung 
kurz nach 1900 dann auch außerhalb 
derselben. Dabei entstanden mit Neu-
stadt, Weststadt und Oststadt und der 
ringstraßenartigen Überbauung des 
einstigen Stadtgrabens schöne grün-
derzeitliche Bauquartiere. Gekrönt 
wurde die Bautätigkeit des19. Jahr-
hunderts durch die Vollendung des 
Münsters mit dem oberen Teil des 
großen Westturms, womit der Kir-
chenbau, leicht abweichend von den 
mittelalterlichen Planungen, seine 
heutige charakteristische und wohlbe-
kannte Form erhielt.

Der so gewachsene reiche 
Bestand an historischen Bauten 

Blick über die Dächer der Ulmer 
Altstadt auf das Münster, die 
bekannteste, größte und langandau-
erndste Denkmalpflegebaustelle der 
Stadt. Dem Münster kommt als Kul-
turdenkmal „von besonderer Bedeu-
tung“ der höchstmögliche Schutz 
zu, einschließlich eines Umgebungs-
schutzes hinsichtlich der umgebenden 
Bebauung.

Stefan Uhl
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wurde bei mehreren Bombenangriffen 
1944/45 in dramatischem Umfang 
zerstört. Große Teile der Altstadt wur-
den praktisch ausradiert und es kam 
einem Wunder gleich, dass neben 
wenigen Altstadtquartieren gerade das 
Münster den Bombenhagel mit nur 
geringen Schäden überlebte. Beim 
zügig in Angriff genommenen Wie-
deraufbau wurde der Schwerpunkt 
zunächst weniger auf den Erhalt der 
überkommenen Altsubstanz gelegt 
als auf eine ökonomisch ausgerichtete 
Neubebauung und eine autogerechte 
Erschließung, für die mit der „Neuen 
Straße“ eine neue mehrspurige Trasse 
einmal längs durch die gesamte Alt-
stadt geschlagen wurde. Erst ab den 

1970er und 80er Jahren fanden auch 
die Altbauten, die Krieg und Wieder-
aufbauzeit überstanden hatten, die 
ihnen gemäße Würdigung. Im Laufe 
der Zeit entwickelte sich Ulm mit den 
verbliebenen, denkmalgerecht res-
taurierten Altstadtquartieren, zuneh-
mend qualitätsvollen Neubauten und 
bewusster gestalteten öffentlichen 
Räumen zu einer schönen und leben-
digen Stadt mit einem gelungenen 
Nebeneinander von Alt und Neu.

Trotz der genannten Zerstörun-
gen hat sich Ulm immer noch einen 
reichen Bestand an historischen Bau-
ten bewahrt. Ein großer Teil davon 
steht unter Denkmalschutz. Heraus-
ragende Baudenkmale sind neben 
dem Ulmer Münster die Bundes- und 
spätere Reichsfestung Ulm, mit ihren 
zahlreichen gut erhaltenen Bauten 
größtes Festungsensemble Deutsch-
lands, und die Bauten der Hochschule 
für Gestaltung HfG, in den Nach-
kriegsjahren als Exponent des Neuen 
Bauens auf den Höhen westlich 
der Stadt entstanden. Neben diesen 

„Aushängeschildern“ stehen, nicht im 
Einzelnen, doch in der Summe sicher 
gleichbedeutend, die übrigen histo-
rischen Bauten, Handwerker- und 
Fischerhäuser, bürgerliche Wohnhäu-
ser, Verwaltungs- und Funktionsbau-
ten, die Reste der Stadtbefestigung, 
Brücken, Grün- und Friedhofsanla-
gen und vieles mehr. Hinzu kommt 
ein reicher Schatz an archäologi-
schem Gut, der sich im ganzen Stadt-
bereich im Boden verbirgt. Allein für 
die Ulmer Stadtgemarkung weist die 
offizielle Denkmalliste gut 500 Ein-
träge auf. Dazu kommt eine Reihe an 
Bauwerken, die zwar nicht als Kul-
turdenkmal unter Schutz gestellt, 
aber aufgrund architektonischer oder 
künstlerischer Qualitäten ebenfalls 
erhaltenswert sind oder das Stadtbild 
entscheidend und positiv prägen. Aus 
diesem Grund wird in Ulm Denkmal-
schutz nicht isoliert, sondern als eine 
Einheit mit der „Stadtbildgestaltung“ 
gesehen, die sich ebenso um qualitäts-
volle Bauten bemüht, die nicht for-
mell unter Denkmalschutz stehen, 
wie um die Gestaltung von Neubau-
ten oder die Gestaltung des öffentli-
chen Raumes, bis hin zur Mitsprache 
bei der Gestaltung und Genehmigung 
von Werbeanlagen oder der Möblie-
rung von Außenbewirtschaftungs-
flächen von Gastronomiebetrieben. 
Denkmalpflege ist hier keine isolierte 
Position, die sich innerhalb der städti-
schen Verwaltung gegen andere Inte-
ressen behaupten muss, sondern Teil 
eines größeren gestalterischen Gan-
zen, in dem sie eine wichtige Rolle 
spielt.

Die gesetzlichen Grundla-
gen des Denkmalschutzes liegen in 
Deutschland aufgrund der födera-
len Staatsstruktur in der Hoheit der 

Der Marktplatz gegenüber dem Rathaus. Halb-
rechts weitgehend unveränderte historische 
Gebäude der Schelergasse, links ein nach Kriegs-
schäden wieder instandgesetzter Teil des städti-
schen Museums, und ganz rechts ältere und jün-
gere Nachkriegsneubauten, die zurückhaltend die 
im Krieg geschlagenen Lücken füllen.
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einzelnen Bundesländer. Das aktuelle 
baden-württembergische Denkmal-
schutzgesetz, das für Ulm maßgebend 
ist, sah in seiner ursprünglichen Form 
noch ein „Landesdenkmalamt“ als 
Fach- und Entscheidungsbehörde vor. 
Im Zuge einer durchgreifenden allge-
meinen Verwaltungsstrukturreform 
im Jahr 2005 wurde das nunmeh-
rige „Landesamt für Denkmalpflege“ 
zu einer weitgehend reinen Fachbe-
hörde, während die Entscheidungs-
kompetenz in denkmalschutzrechtli-
chen Dingen auf die lokalen „Unteren 
Denkmalschutzbehörden“ verlagert 
wurde, die in den örtlichen Verwal-
tungen oder Verwaltungsgemeinschaf-
ten den dortigen Unteren Baurechts-
behörden angegliedert sind. Hiervon 
versprach man sich eine effekti-
vere Verwaltung und eine größere 
Objekt- und Bürgernähe. Zur Siche-
rung denkmalschützerischer Belange 
müssen die Unteren Denkmalschutz-
behörden jedoch die fachliche Stel-
lungnahme der Landesbehörde ein-
holen. Möchten sie abweichend von 
dieser Stellungnahme entscheiden, 

geht die Entscheidungsbefugnis auto-
matisch an die zuständigen Regie-
rungspräsidien als Höhere Denkmal-
schutzbehörden über. Die Betreuung 
vor Ort müssen die Unteren Denk-
malschutzbehörden und die Fachab-
teilungen des Landesamtes gleicher-
maßen leisten, jeweils abhängig von 
den sich aus dem Objekt ergebenden 
Notwendigkeiten.

Neben den als Einzeldenkmale 
unter Schutz gestellten Bauten kön-
nen auch ein und demselben Bauzu-
sammenhang angehörende Bauten 
wie etwa die Häuser einer einheitlich 
geplanten Arbeiter- oder Werkssied-
lung, aber auch die miteinander in 
engster funktionaler Verbindung ste-
henden Bauten der Stadtbefestigung 
oder jene der Bundes- und späteren 
Reichsfestung als sogenannte „Sach-
gesamtheit“ zusammengefasst wer-
den. Dann stehen alle Bauten und 
Bauteile, die diesem Sachzusammen-
hang angehören, gleichermaßen unter 
Schutz, unabhängig davon, ob sie für 
sich allein gesehen die Anforderungen 
für die Ausweisung als Kulturdenk-
mal erfüllen oder nicht. Dies gestat-
tet es, auch bei für sich allein gesehen 
weniger wertvollen Bauten den Erhalt 
zu fordern, wenn sie für einen größe-
ren Zusammenhang von Bedeutung 
sind. Wie bei den Einzeldenkma-
len sind jeweils Äußeres und Inneres, 
Substanz und Erscheinung gleicher-
maßen geschützt, und bei „besonderer 
Bedeutung“ kommt noch ein „Umge-
bungsschutz“ dazu.

Größere denkmalwürdige Bau-
gruppen, bei denen nicht jedes ein-
zelne Gebäude die Anforderungen an 
ein Kulturdenkmal erfüllt, wie his-
torische Ortskerne, Quartiere oder 
Straßenzüge, können als sogenannte 

Gut erhaltene Fachwerkhäuser des 15. bis 
17. Jahrhunderts im sogenannten Fischerviertel. 
Diese Gebäude stehen als Einzelobjekte sowie als 
Teil einer „Gesamtanlage“ unter Denkmalschutz, 
so dass der Schutz der Außenerscheinung, aber 
auch der historischen Substanz, im Inneren wie 
im Äußeren der Gebäude, gewährleistet ist.

Romantisches Gebäudeensemble an 
den Ufern der Großen Blau. Hinten 
links das bekannte „Schiefe Haus“. 
Teilweise stehen die Gebäude als Ein-
zeldenkmale unter Schutz und müs-
sen damit im Inneren wie im Äuße-
ren erhalten werden. Zudem ist das 
ganze Quartier als „Gesamtanlage“ 
geschützt, so dass auch bei Nicht-
denkmalen der Gesamteindruck 
erhalten bleiben muss. Kommt es zu 
Neubauten, so müssen sich diese har-
monisch in das Gesamtbild einfügen.
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„Gesamtanlagen“ unter Schutz gestellt 
werden. Für Gebäude, die nicht ohne-
hin als Einzeldenkmale komplet-
ten Schutz genießen, bedeutet dies 
eine Schutzfunktion hinsichtlich der 
Außenerscheinung, um somit auch 
beim Vorhandensein von Gebäu-
den, die nicht als Einzeldenkmale 
unter Schutz stehen, die Gesamter-
scheinung des Ensembles schützen zu 
können. Grundlage des Schutzes als 
Gesamtanlage sind kommunale Sat-
zungen, in denen auch der Schutz-
gegenstand definiert sein muss, d.h. 
das „Bild“, das erhalten werden soll, 
muss beschrieben werden. Dement-
sprechend ist damit im Regelfall nur 
ein relativ lockerer Schutz verbunden, 
denn es ist hier nur die Erscheinung, 
aber nicht ausdrücklich auch die Sub-
stanz geschützt. Umfangreiche mate-
rialersetzende Erneuerungen oder gar 
Abbrüche und Neubauten sind damit 

nicht zu verhindern, wenn der neuge-
schaffene Zustand wieder dem alten 
Schutzziel entspricht.

Hand in Hand gehen die 
Bemühungen der Denkmalpflege in 
Ulm mit jenen der „Stadtbildgestal-
tung“. Das deutsche Baurecht gestat-
tet es den Kommunen, im Rahmen 
der Regelungen des Baugesetzbuches 
und ergänzend zu den Festlegungen 
der Landesbauordnungen eigene „ört-
liche Bauvorschriften“ zu erlassen, die 
als sogenannte Bebauungspläne oder 
als Satzungen bauliche, nutzungsmä-
ßige und gestalterische Punkte regeln 
können. Viele Kommunen haben 
entsprechend etwa „Altstadtsatzun-
gen“, Gestaltungssatzungen oder Sat-
zungen zu Werbeanlagen erlassen, 
die für Bauwillige rechtlich bindend 
sind. In Ulm hat man sich entschie-
den, auf derartige über die Festlegung 
in den Bebauungsplänen hinausge-
hende Satzungen zu verzichten, und 
setzt stattdessen auf individuelle, auf 
eingehende Bau- und Gestaltungs-
beratung aufbauende Einzelfallent-
scheidungen. Hierdurch hofft man, 
der Unterschiedlichkeit der im gan-
zen Stadtbereich auftretenden Rah-
menbedingungen besser gerecht zu 
werden als mit einheitlichen und 
starren Festlegungen. Aufgabe der 

Stadtbildgestaltung ist es, diese Bera-
tung zu leisten und den gestalteri-
schen Belangen in der Stadt Gehör 
zu verschaffen. Über die gesetzlichen 
Regelungen und verwaltungstechni-
schen Handhabungen hinaus wird 
Denkmalpflege in Ulm von einem 
sehr hohen bürgerschaftlichen Enga-
gement getragen. So gibt es etwa den 
Münsterbauverein und den Förder-
kreis Bundesfestung Ulm und Verein 
und Stiftung ProUlma unterstützen 
sanierungswillige Denkmaleigentümer 
im niederschwelligen Bereich. Damit 
gelingt es nicht nur, die institutiona-
lisierte Denkmalpflege auszugleichen 
und zu unterstützen, sondern durch 
dieses Engagement werden die Ulmer 
Kulturdenkmale von den Ulmern 
auch sehr aufgeschlossen als „ihre“ 
Denkmäler empfunden, deren Erhal-
tung und Pflege weiten Teilen der 
Bevölkerung ein aufrichtiges Anlie-
gen ist. Für Denkmalfreunde mag 
Ulm deshalb ein gutes Beispiel dafür 
sein, wie sich aus der grauen Trüm-
merwüste der Nachkriegszeit wie-
der eine ansehbare und besuchens-
werte, immer noch an historischem 
Gut reiche Stadt entwickelt hat, bei 
der Alt und Neu eine lebendige und 
zukunftsträchtige Symbiose eingegan-
gen sind.

Moderner Brunnen in der Griesbad-
gasse. Im Hintergrund die historische 
Stadtmauer, die mit allen ihren Ein-
zelbestandteilen als „Sachgesamtheit“ 
unter Denkmalschutz steht. Denk-
malpflege und Stadtbildgestaltung, 
Alt und Neu, Gebäude und öffentli-
cher Raum werden in Ulm als Ein-
heit gesehen.
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Eggenburg, Turm des 
Friedens-Degasperi-Sgraffito

Auf den folgenden Seiten informieren wir Sie über die wichtigsten 
derzeit laufenden Restaurierungen und die anstehenden Probleme 
im Bereich der Denkmalpflege in Niederösterreich.

Beiträge von Bärbel Urban-Leschnig, Gerold Eßer, Margit Kohlert, Kathrin Olbort, Patrick Schicht
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Eggenburg, Turm des 
Friedens-Degasperi-Sgraffito
Der sogenannte Turm des Friedens ist 
Teil der ehemaligen mittelalterlichen 
Stadtbefestigung von Eggenburg. An-
lässlich des 700-Jahr-Jubiläums des 
Eggenburger Stadtrechts im Jahr 1977 
schuf der Südtiroler Künstler Ernst 
Degasperi ein monumentales Bild 
in Sgraffitotechnik auf der Innensei-
te der Turmruine. Das Sgraffito zeigt 
das Gemalte Haus in Eggenburg, den 
Wiener Stephansdom, den Felsendom 
in Jerusalem, eine Menorah (siebenar-
miger Leuchter), dahinter die Knesset 
(Israelisches Parlament in Tel Aviv), 
die Basiliuskathedrale (Kreml) in 
Moskau, die Pfarrkirche St. Stephan 
in Eggenburg und die Wallfahrtskir-
che Maria Dreieichen sowie im unte-
ren Bereich Tiere aus dem 20 Milli-
onen Jahre alten Eggenburger Meer. 
Die meisten Schäden am Sgraffito wa-
ren durch die Bewitterung entstan-
den. Die schadhafte Abdeckung der 
Mauerkrone führte neben Staub- und 
Schmutzablagerungen zu Schäden 
und Abplatzungen an der Oberfläche 
des Sgraffito und es drohte der weit-
gehende Verlust der Darstellungen. 
Die Mauerkrone wurde neu mit Lär-
chenschindeln abgedeckt, danach er-
folgten die Restaurierungsarbeiten am 
Kunstwerk. Die Putzsubstanz wur-
de gefestigt, Hohlstellen wurden mit 
Mörtel hinterfüllt. Das Restaurierziel 
war, den Originalbestand mit seinen 

Altersspuren zu präsentieren und Er-
gänzungen fehlender Bereiche durch 
Rekonstruktionen und Retuschen nur 
sehr sparsam einzusetzen. Das Ergeb-
nis zeigt ein einheitliches, geschlosse-
nes Erscheinungsbild und das Sgraf-
fito kommt als zentraler Blickpunkt 
des Turmes wieder voll zur Geltung. 
(B.U.-L.)

Guntramsdorf, Barockpavillon
Während nach Zerstörungen im 
2. Weltkrieg das um 1711 nach Plä-
nen von Lukas von Hildebrandt er-
richtete Schloss der Fürsten Liechten-
stein in Guntramsdorf abgebrochen 
werden musste, blieb ein Teil des 
Parks samt Pavillon unversehrt er-
halten. Dieser Bau dürfte ebenfalls 
vom berühmten Architekten entwor-
fen worden sein, außen wird er durch 
eine großzügige Freitreppe und ein 
geschwungenes Holzschindeldach ge-
prägt. Innen findet sich im Oberge-
schoß ein unvermutet reich ausgemal-
ter Saal, dessen älteste Raumschale 
mit linearen Gliederungen heute ver-
borgen ist. Erst um 1728 dürfte die 
heutige Ausstattung mit vollflächi-
gen Fresken des Malers Jonas Drent-
wett entstanden sein, der etwa auch 
für Prinz Eugen von Savoyen im Bel-
vedere, im Winterpalais und im Gar-
tenpavillon von Obersiebenbrunn tä-
tig war. Zu sehen sind exotische bis 
skurrile Szenerien aus fernen Welten, 
beeinflusst von den zeitgenössischen 



57

Guntramsdorf, Barockpavillon

Perchtoldsdorf, Marktturm

erhalten, etwa in Fischamend. Ne-
ben repräsentativen Funktionen dien-
ten sie der Feuerwache, Sturmglocken 
und später großen Uhrwerken. Der 
Turm von Perchtoldsdorf gehört mit 
seinem Baubeginn 1450 zu den äl-
testen seiner Art. Er wurde von Pfar-
rer Thomas Ebendorfer initiiert, der 
als Mitglied des Wiener Domkapi-
tels Zugriff auf die Dombauhütte von 
St. Stephan hatte. Daher entstand ein 
künstlerisch hochwertiger Bau mit in-
tegrierter Kapelle, benachbart wur-
de die Pfarrkirche nach Wiener Vor-
bild ausgebaut. Es sollte jedoch bis 
1521 dauern, bis der fast 60 m hohe 
Turm fertig gestellt und mit schmu-
cken Scharwachtürmchen im Stil der 
Renaissance bekrönt werden konn-
te. Zum 500-jährigen Jubiläum 2021 
hat die Marktgemeinde nicht nur ein 
breites Festprogramm von Führungen 
und Vorträgen bis zu Messen durch-
geführt, sondern auch Restaurierun-
gen von Mauerwerk, Brüstungen, 
Fresken und Ziffernblättern beauf-
tragt, ohne den Alterswert zu opfern. 
Bereits zuvor hat die Pfarre Dach und 
Bleche gerichtet. So kann der ehrwür-
dige Turm auch den nächsten Genera-
tionen als Wahrzeichen der Winzerge-
meinde dienen. (P.S.)

Restaurierung von Kleindenkmälern 
in Schweiggers
Auf Initiative der Marktgemeinde 
Schweiggers, die 2021 ihr 50-jähri-
ges Bestehen als Großgemeinde feiert, 
wurden aufgeteilt in zwei Restaurie-
rungskampagnen die Kleindenkmä-
ler am langgestreckten, rechteckigen 
Marktplatz einer restauratorischen 

Konsolidierung unterzogen. Bereits 
im Sommer 2020 erfolgte die Res-
taurierung der Mariensäule im Zen-
trum des Marktplatzes. Über einem 
mehrstufigen Unterbau aus Steinqua-
dern mit skulpturalem Beiwerk ragt 
der hohe Säulenschaft empor, an des-
sen Kapitellende die frühbarocke Ma-
donnenskulptur positioniert ist. Die 
gekrönte Madonna ist, im Kontra-
post stehend, mit Jesuskind und Zep-
ter dargestellt. Die Inschrift am Pos-
tament der Säule offenbart das Jahr 
1688 als Stiftungsdatum des Klein-
denkmals. Umgeben wird das Skulp-
turenensemble aus Zogelsdorfer Kalk-
sandstein von einer Steinbalustrade 
mit Kugelaufsätzen und Pinienzap-
fen. Im Zuge der Restaurierungsar-
beiten wurde die Problematik der in 
unmittelbarer Nähe gepflanzten Lin-
den- und Kastanienbäume und de-
ren Auswirkungen auf das Naturstei-
nensemble thematisiert. Diese werden 

Entdeckungen in Fernost. Im 
Jahr 2021 wurde eine vorsichti-
ge Grundreinigung und Festigung 
durchgeführt. Es zeigte sich, dass 
große Teile noch original und ohne 
Überarbeitung erhalten sind. Das Re-
staurierziel war daher die Bewahrung 
des überkommenen Zustands, wo-
durch nur punktuell Risse, Wasser- 
und Salzschäden sowie mechanische 
Verluste im Sockelbereich entfernt 
und ein bislang übertünchtes Wand-
feld freigelegt wurden. Der sehens-
werte Raum steht somit der Gemein-
de wieder authentisch für Empfänge, 
Hochzeiten und private Veranstaltun-
gen zur Verfügung. (P.S.)

Perchtoldsdorf, Marktturm
Einst gab es in Niederösterreich zahl-
reiche Markt- und Stadttürme, die 
selbstbewusste Gemeinschaften er-
richteten, um ihre Bedeutung weit-
hin sichtbar zu untermauern. Vie-
le sind heute verschwunden, wie die 
monumentalen Türme von Wiener 
Neustadt, Krems und Brunn am Ge-
birge, andere sind in Rathäuser und 
Kirchen eingebaut, wie in Korneu-
burg, Retz und Bruck an der Lei-
tha, wenige sind noch freistehend 
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Schweiggers, Mariensäule

St. Pölten, Lederergasse 7

mit der Skulptur der Justitia, datiert 
mit 1722, und die beiden Brunnen
skulpturen, hl. Florian und hl. Jo-
sef, Neuschöpfungen von 1968 und 
1969 nach barockzeitlichem Vorbild. 
Nach einer Algicidbehandlung des 
Algen- und Flechtenbewuchses wur-
den die Steinoberflächen einer Reini-
gung mittels Dampfstrahl unterzogen. 
Auch am Fundamentsockel des Pran-
gers mussten Risse und Frostaufbrü-
che verkittet werden; die Eisenteile 
am Pranger wurden partiell entrostet, 
grundiert und mit einem Öllack ge-
strichen. An den metallenen Attribu-
ten der Justitia wurde eine Neuvergol-
dung mit Blattgold hergestellt. Zum 
Schluss wurde zum Schutz der Stein-
oberflächen eine Sumpfkalkschläm-
me mit Porenfüller in zwei Schichten 
aufgebracht. Auch das Kriegerdenk-
mal wurde im Auftrag des Kamerad-
schaftsbundes gereinigt und das me-
tallene Umfriedungsgitter durch einen 
Metallrestaurator neu gefasst, mit Mi-
niumgrundierung und Deckbeschich-
tung auf Leinölbasis. Die Kleindenk-
mäler am Marktplatz in Schweiggers, 
die zuletzt vor zwei Jahrzehnten res-
tauriert wurden, sind ihrer Verwitte-
rungsspuren nun wieder entledigt und 
konserviert. (K.O.)

3100 St. Pölten, Lederergasse 7
Eines der ältesten Gebäude der Stadt 
St. Pölten, 1367 erstmals erwähnt, 
befindet sich im Südosten des his-
torischen Zentrums. Das unter 
Denkmalschutz stehende ehemalige 

Handwerkerhaus Lederergasse 7 wur-
de saniert und Wohnraum für meh-
rere Familien geschaffen. Die Vor-
untersuchungen durch Bauforscher, 
die die komplexe Baugeschichte des 
Hauses erarbeiteten, und Restaurato-
ren, die die Architekturoberfläche un-
tersuchten, sowie die Planung durch 
das Architekturbüro nahmen meh-
rere Jahre in Anspruch. Insbeson-
dere die vielen Ebenen im Gebäude 
mit Zwischengeschoßen, gewendel-
ten Stiegen und engen Kommunika-
tionswegen stellten Herausforderun-
gen an die Planung. Das machte die 
Errichtung eines eigenen Baukörpers 
mit Stiegenhaus und Aufzug an der 
Hoffassade erforderlich. Damit sind 
alle Wohnungen barrierefrei erschlos-
sen, auch die im Dach neu errichtete 
Wohneinheit. Das Sanierungskonzept 
hatte zum Ziel, die noch erhaltene 
historische Substanz mit geringst-
möglichen Eingriffen instand zu set-
zen und Verlorengegangenes in histo-
rischer Formensprache zu ergänzen. 
Während die Bauformen im Inne-
ren des Hauses Zeugnis seiner langen 
Baugeschichte geben, blieb die älte-
re Fassadengestaltung unerforscht. So 
konnten keine historischen Bilder ei-
ner älteren Gestaltung gefunden wer-
den und auch die Untersuchung der 
rezenten Fassade aus der Nachkriegs-
zeit blieb ohne Befund. Es wurde eine 
schlichte Fassade mit geputzten Fens-
terfaschen und Kastenfenstern in der 
Formensprache des frühen 19. Jahr-
hunderts rekonstruiert. Dies war eine 
der letzten Umbauphasen des Hau-
ses, ehe der aktuelle Eigentümer die 
Generalsanierung umsetzte und das 
Haus eines Lederers in ein zeitgemä-
ßes Wohnhaus mit besonderem Flair 
verwandelte. (M.K.)

einerseits durch starken Algenbe-
wuchs, bedingt durch herabfallende 
Früchte und Blätter, und andererseits 
durch Rissbildung in den Granitso-
ckeln der Balustrade ersichtlich, ver-
ursacht durch die Wurzeln der Bäu-
me. Im Spätsommer 2021 wurden 
schließlich die weiteren Kleindenkmä-
ler am Marktplatz restauratorisch be-
handelt. Hierzu gehören der Pranger 
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St. Pölten, Schuberthaus

Wimpassing, Pfarrkirche

St. Pölten, Rathausgasse 2, 
Schuberthaus
Die barocke Fassade des im Kern aus 
dem Mittelalter stammenden Palais 
wurde vermutlich von Joseph Mung-
genast um 1735 entworfen. Sie wurde 
nun – anlässlich des 200-Jahr-Jubilä-
ums des Aufenthalts von Franz Schu-
bert in diesem Haus – restauriert. 
Hier veranstaltete Schubert 1821 

seine ersten „Schubertiaden“. Zur Er-
innerung daran befindet sich ein Re-
lief mit der Büste Schuberts über dem 
Portal, ein Werk des Bildhauers Wil-
helm Frass von 1912. Heute befinden 
sich neben einem Gedenkraum an 
Franz Schubert mehrere Einrichtun-
gen des Magistrats der Stadt St. Pöl-
ten in dem Gebäude. Der aus organi-
schen Bindemitteln bestehende letzte 
Anstrich musste aufwändig abgebeizt 
werden, um den neuen Fassadenan-
strich in historischer Technik als Kalk-
farbe aufzubringen. Die harmonische 
Fassadengestaltung mit den Kolossal-
pilastern und der reichen Stuckdeko-
ration kommt nun mit der zweifar-
bigen Kalkfassung in Goldocker und 
Weiß gut zur Geltung. (M.K.)

Wimpassing, Pfarrkirche, 
Innenrestaurierung
Die Pfarrkirche in Wimpassing im 
Schwarzatale, errichtet 1950/51 nach 
Plänen von Johann Petermair, ist eines 
jener Gotteshäuser, in dem sich nach 
den Entbehrungen des 2. Weltkrieges 
in einem der pulsierenden Zentren 
der niederösterreichischen Industrie-
produktion der Geist der Nachkriegs-
moderne in einer besonders an-
sprechenden Weise in einer klaren, 
wohlgestalteten Raumarchitektur ma-
terialisiert. Der Nord-Süd ausgerich-
tete Saalbau mit Rundapsis, Kasset-
tendecke im Kirchenraum und einer 
wohlproportionierten Vorhalle wur-
de schon bauzeitlich mit Glasmalerei-
en von Josef Widmoser und Clarisse 

Praun, Wandmalereien in Fresco-Sec-
co-Technik von Max Poosch-Gab-
lenz, einem Hängekruzifix von Alexey 
Krassowsky und Emailbildern am Ta-
bernakel von Maria Schwamberger-
Riemer ausgestattet. Nachdem sich 
über Jahrzehnte hinweg die Rück-
stände der nahen Reifenproduktion 
über Raumschale und Kunstwerke ge-
legt und die Folgen von Bodenfeuch-
te und Salzausblühungen den Stein-
boden in Mitleidenschaft gezogen 
hatten, entschloss man sich zu einer 
den gesamten Kirchenraum umgrei-
fenden restauratorischen Reinigung 
und Konservierung sowie baulichen 
Instandsetzung. In Vorbereitung 
der Maßnahmen wurden ab 2017 
die Wandmalereien, die Glasfenster 
und auch die in einer kupferhaltigen 
Schlagmetalltechnik vergoldete Ap-
sisdecke restauratorisch befundet und 
alle Maßnahmen in Abstimmung mit 
der Pfarre, der Erzdiözese Wien und 
dem Bundesdenkmalamt festgelegt. 
Die 2019 ausgeführten Arbeiten um-
fassten neben der restauratorischen 
Reinigung der künstlerischen Ausstat-
tung auch die Neuausmalung der ge-
putzten Raumflächen sowie eine Ad-
aptierung des Beleuchtungskonzepts. 
Ein kurz nach der Fertigstellung in 
der Kirche glosender Schwelbrand 
führte zu einer zweiten großflächigen 
Verunreinigung aller Oberflächen und 
auch der Orgel, die im Jahr 2020 die 
erneute Einrüstung und Reinigung 
erforderlich machte. Nach Beendi-
gung der Arbeiten begrüßt der Kir-
chenraum seine Besucher nun wieder 
mit der Strahlkraft seines vor 70 Jah-
ren erdachten Konzepts. (G.E.)
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Buchempfehlung

Ausstellungsempfehlung

Mitteleuropa wurde kontinuierlich 
von reiternomadischen Kulturen ge-
prägt, die ihre Heimat im euroasi-
atischen Steppenraum hatten – sie 
sind ein wichtiger und unterschätzter 
Puzzlestein in der Entstehung Euro-
pas. „Reiternomaden in Europa“ be-
leuchtet Leben, Kultur und Schaffen 
von Hunnen, Awaren, Bulgaren und 
Ungarn aus unterschiedlichen Blick-
winkeln im Jahr 2022 auf der Schalla-
burg. Damit eröffnet sich eine neue 
Sicht auf diese Völker, die in der Ge-
schichte oft nur als brandschatzende 
Steppenreiter dargestellt wurden und 
heute neu betrachtet werden wollen.
„Erstmals ist es gelungen, die Rolle 
der Reiternomaden für unsere – auch 
gegenwärtige – Geschichte darzustel-
len. Wissenschaft trifft Ausstellung, 
in gewohnt bildhafter und erlebnis-
reicher Form, auf der Schallaburg. 
Eine packende Reise, die bis ins Heu-
te führt. Dabei spielt Niederösterreich 

Ralph Andraschek-Holzer
Klosterbilder und Schlossbilder 
aus Niederösterreich

St. Pölten: Verlag des Niederösterrei-
chischen Instituts für Landeskunde

Erscheinungsjahr: 2020, 152 Seiten, 
150 Abbildungen, 20,00 Euro

Anhand von 150 ausgewählten An-
sichten aus Niederösterreich wird mit 
dieser Publikation eine „Doppelbio-
grafie“ von Kloster- und Schlossan-
sichten vorgelegt. Das Bildmaterial 

eine zentrale Rolle: Von den vier gro-
ßen, in der Ausstellung dargestellten 
Reitervölkern waren Hunnen, Awaren 
und Ungarn hier versammelt. Zeugen 
sind beeindruckende Funde, die zu 
den bedeutendsten Europas zählen“, 
freut sich Kurt Farasin, Künstlerischer 
Leiter, auf die kommende Ausstel-
lungssaison auf der Schallaburg.

,,Reiternomaden in Europa“
9. April bis 6. November 2022
Mo. bis Fr., 9 bis 17 Uhr
Sa., So. und Feiertag 9 bis 18 Uhr

Kontakt & Information 
Schallaburg
3382 Schallaburg 1 
buchung@schallaburg.at
www.schallaburg.at

wurde der Topographischen Samm-
lung der Niederösterreichschen Lan-
desbibliothek entnommen; es umfasst 
eine Fülle künstlerischer Techniken 
und Darstellungsweisen. 
Das Buch gliedert sich in einen syste-
matischen Teil, der sich mit Bildfunk-
tionen und Bildmotiven, Aspekten 
der Überlieferungskontinuität sowie 
der Abgrenzung zu anderen Genres 
beschäftigt. Der chronologisch aufge-
baute Hauptteil stellt das präsentierte 
Material von den Anfängen im spä-
ten 15. Jahrhundert bis in die 1970er 
Jahre vor. 

Anhand von 150 ausgewählten Ansichten aus Niederösterreich wird mit dieser Publikation eine 
„Doppelbiografie” von Kloster- und Schlossansichten vorgelegt. Das Bildmaterial wurde der 
Topographischen Sammlung der NÖ Landesbibliothek entnommen; es umfasst eine Fülle künst-
lerischer Techniken und Darstellungsweisen. 

Das Buch gliedert sich in einen systematischen Teil, der sich mit Bildfunktionen und Bildmotiven, 
Aspekten der Überlieferungskontinuität sowie der Abgrenzung zu anderen Genres beschäftigt. 
Der chronologisch aufgebaute Hauptteil stellt das präsentierte Material von den Anfängen im 
späten 15. Jahrhundert bis in die 1970er Jahre vor.
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Ralph Andraschek-Holzer

eine Parallelgeschichte
Klosterbilder und Schlossbilder aus Niederösterreich: 

NÖ LANDESBIBLIOTHEK
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	 46	 Vom Wert alter Gebäude
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	 48	 Museumsdörfer
	 49	 Papier und Bücher
	 50	 Kulturlandschaft
	 51	 Film und Fotografie
	 52	 Theater und Kinos
	 53	 Licht
	 54	 Denkmale und Mahnmale
	 55	 Farbe
	 56	 Bade- und Kuranstalten
	 57	 Einfach. Erhaltenswert
	 58	 Gemeinsames Erbe Europa
	 59	 Stift Göttweig. Gut bedacht.
	 60	 Das Bürgerhaus. Wohnen und Arbeiten
	 61	 Denkmalpflege und Nachhaltigkeit
	 62	 Die Wachau – 20 Jahre UNESCO-Welterbe
	 63	 Wo Musik entsteht 
		  Musikgedenkstätten in Niederösterreich
	 64	 Mühlen
Die mit * versehenen Titel sind bereits vergriffen.
Kein Nachdruck vorgesehen!

Nachbestellung, Bezug
Wenn Sie die Broschüre der Reihe „Denkmalpflege
in Niederösterreich“ noch nicht regelmäßig erhalten 
haben und die kostenlose Zusendung wünschen, 
senden Sie uns die Antwortkarte ausgefüllt zu. 
Verwenden Sie diese auch für allfällige 
Mitteilungen, Anregungen und Adressänderungen. 
Schreiben Sie bitte an:
Landeshauptfrau Mag.ª Johanna Mikl-Leitner,
Landhausplatz 1, 3109 St. Pölten
oder senden Sie uns ein E-Mail an noe-denkmalpflege@noel.gv.at
bzw. senden Sie uns ein Fax unter 02742/9005-13029.

Hinweis
Alle Broschüren können im Internet heruntergeladen werden unter:  
https://www.noe.gv.at/noe/Kunst-Kultur/Denkmalpflege_Noe.html

Auf Wunsch können Ihnen alle verfügbaren Broschüren zugeschickt werden.
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Landegg/Pottendorf, Knechtl Architekten 

Arch. DI Gerhard Lindner
Baden, LindnerArchitektur ZT GmbH

Bgm. DI Johannes Pressl
Marktgemeinde Ardagger

DI Gilbert Pomaroli
St. Pölten, Amt der NÖ Landesregierung, 
Abteilung Raumordnung und 
Gesamtverkehrsangelegenheiten

DI DDr. Patrick Schicht
Krems, Bundesdenkmalamt, 
Abteilung für Niederösterreich

DI Dr. Bernhard Schneider
Donau Universität Krems, 
Zentrum für Baukulturelles Erbe

DI Manfred Sonnleithner, MSc
Donau Universität Krems, 
Zentrum für Baukulturelles Erbe

Dr.-Ing. Stefan Uhl
Warthausen (Stadt Ulm – Denkmalpflege 
und Stadtbildgestaltung)

Spenden
Gelegentlich erhalten wir eine Nachricht über 
die Bereitschaft zu einer Zahlung für die Denk-
malpflegebroschüre. Hierzu dürfen wir fest-
stellen, dass die Broschüre weiterhin kostenlos 
erhältlich ist. Spenden zur Erhaltung bedeuten-
der Denkmäler sind jedoch sehr willkommen. 
Wenn Sie Arbeiten zur Erhaltung unseres kul-
turellen Erbes unterstützen möchten, können 
Sie steuerbegünstigt spenden und Ihre Spende 
bestimmten Projekten widmen. 
Informieren Sie sich über die Spendenaktio-
nen auf bda.gv.at/spenden und spenden Sie 
unter Angabe des jeweiligen Aktionscodes für 
ein aktuelles Projekt – zum Beispiel A208 für 
die Restaurierung der Pfarrkirche Weißenkir-
chen in der Wachau – oder stellen Sie Ihre freie 
Spende unter Angabe des Verwendungszwecks 
„Freie Spende“ zur Verfügung.

Bundesdenkmalamt Spendenkonto, 
Aktionscode A208
IBAN: AT07 0100 0000 0503 1050
BIC: BUNDATWW





Denkmalpflege in Niederösterreich

Band 65

Mitteilungen aus Niederösterreich Nr. 8 /2021
Österreichische Post AG
MZ02Z032683M
Amt der NÖ Landesregierung
Landhausplatz 1, 3109 St. Pölten

Ba
uk

ul
tu

r u
nd

 
Bo

de
nv

er
br

au
ch

B
an

d 
65

 –
 B

au
ku

ltu
r 

un
d 

B
od

en
ve

rb
ra

uc
h

www.noe.gv.at


	Cover Band 65 sRGB
	Kern Band 65 sRGB



